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Sammanfattning 
Morgondagens äldre, som idag befinner sig i åldern 50 till 64 år, är en nyckelgrupp på 
bostadsmarknaden. Av Sveriges befolkning utgör denna åldersgrupp snart en 
femtedel och andelen pensionärer beräknas öka med 22 procent inom en tioårsperiod. 
Ökningen motsvarar 374 000 personer och deras val av framtida bostäder kommer att 
ha stor påverkan på bostadsmarknaden. För denna kundgrupp finns ett flertal olika 
alternativ att välja mellan vid ett framtida bostadsbyte. Flera väljer att bo kvar i villan 
medan andra väljer att flytta till ett mer anpassat boende, eventuellt i form av ett 
konceptboende för 55+. Kärnan i 55+ boendet är trygghet, bekvämlighet och närhet 
till service och kommunikationer. Ett konceptboende vänder sig till en specifik 
målgrupp som får mervärde av sitt boende genom tillgång till konceptet. En 
utvecklingstrend i Sverige är att seniorboendet får en allt tydligare koppling till 
service-, vård- och omsorgslösningar. 
För en framtida flytt skulle nästan hälften av respondenterna i studien vilja flytta 
inom det område som de idag är bosatta i. Många av respondenterna tycker det är 
viktigt att bo centralt med goda kommunikationsmöjligheter och närhet till service. 
Att bo nära vatten, natur och grönområden samt kultur är något respondenterna 
efterfrågar. Tillgång till egen balkong anser nästan samtliga respondenterna vara 
viktigt eller mycket viktigt för det framtida boendet. Totalt kan cirka 65 procent tänka 
sig att flytta till ett konceptboende. Den optimala tidpunkten för flytt till ett 
konceptboende för 55+ är medan man fortfarande är frisk och vital. Enligt den 
enkätstudie som genomförts är personer mer benägna att flytta efter 70 års ålder. Den 
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främsta anledningen till flytt till konceptboende för 55+, som två tredjedelar av de 
intresserade valt, är tillgång till tjänster och service på ett enkelt sätt. 
Vid införande av ett nytt koncept är det viktigt att attrahera en specifik målgrupp för 
att konceptet ska lyckas. Målgruppen för konceptboende med inriktning mot 
åldersgruppen 55+ är en heterogen grupp med olika bakgrund, inkomst och intressen. 
För att en målgrupp ska efterfråga ett konceptboende krävs att boendet ger dem ett 
mervärde. Mervärde uppstår genom att konceptboendet ger dem något de i dagsläget 
saknar. Ett sätt att uppnå mervärde är att bostaden är belägen i ett område som tilltalar 
bostadsinnehavaren. Hushållsnära tjänster är en typ av tjänster som kan knytas till ett 
konceptboende. Många av respondenterna i enkätundersökningen är intresserade av 
att ha hushållsnära tjänster knutna till sitt framtida boende. För att locka personer att 
flytta till ett nytt boende måste det erbjuda en acceptabel månadskostnad, eftersom 
ingen vill lägga merparten av sina pengar på ett boende. 
Om ett konceptboende vill locka personer som är kring 55 år måste stort fokus läggas 
på målgruppen. Det kan vara en fördel att ha fyrtiotalisterna som målgrupp, eftersom 
de är mer flyttbenägna och inte känner lika stark koppling till sitt boende som en 
äldre generation gör. Dessutom är fyrtiotalisterna kända för att de vill unna sig av 
livets goda, de vill resa, må bra och inte städa eller klippa gräsmattor. 
I arbetet studeras tre olika områden belägna i tre svenska orter; Växjö, Åkersberga 
och Malmö. Områdena är av olika exploateringsgrad men de är alla tänkbara områden 
för en eventuell etablering av konceptboende för åldersgruppen 55+. Den plats som 
anses mest lämplig för etablering av konceptboende för 55+ är Västra Hamnen i 
Malmö. Området är centralt beläget i en lämplig miljö med närhet till vatten och 
grönområden. Västra Hamnen har goda kommunikationsmöjligheter vilket är viktigt 
för etablering av seniorboende. 
Den ingång till lågkonjunktur, som Sverige befinner sig i under hösten 2008, påverkar 
möjligheterna för etablering av konceptboende. Grunden för att ett seniorboende ska 
säljas som bostadsrättslägenheter är att köparna måste ha ett kapital som de kan 
investera. För att skapa ett varierat bostadsbestånd och för att ge alla möjlighet att bo i 
ett seniorboende bör konceptet finnas både som bostadsrätter och hyresrätter. Oavsett 
vilken upplåtelseform konceptboendet ges i bör konceptet kunna omvandlas för att 
vara hållbart i längden. 
I dagsläget rekommenderas ingen etablering av konceptboende på grund av 
lågkonjunktur och låg betalningsvilja för bostaden. Eftersom intresset finns för 
konceptboende för 55+ samt för service och tjänster kopplat till sin bostad finns 
potential att etablera det i framtiden med en mer stabil omvärldsekonomi. 
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Summary 
The older people of tomorrow, today in an age between 50 and 64 years, are a key 
group at the Swedish housing market. This group are soon becoming one fifth of the 
Swedish population and the share of retired are going to increase with 22 percent (374 
000 persons) among a ten-year period. Their choice of dwelling for the future will 
have great effects on the housing market. For the older caseload there are many 
options to choose between when they want to change their dwelling. Many chose to 
stay in their house while others move to a more compliant living, eventually as a 
concept living for 55+. The core in a senior housing is safety and comfort close to 
service and communications. A concept living has particular target audience who 
through the concept gets an added value through their living. A development 
tendency in Sweden is that the senior housing gets more related to service and caring. 
In this master thesis three areas situated in three Swedish cities are studied; Växjö, 
Åkersberga and Malmö. The areas are different developed but are all possible areas 
for establishment of a concept living for people in the age of 55+. A survey consisting 
of 600 questionnaires has been done to study the demand for concept living, which 
services that are requested and how the willingness to pay for the services looks. 
Almost half of the respondents would like to move in the same area where they live 
today when they are going to change living for the future. A lot of the respondents 
thought it was important that their future living was close to the city centre with good 
communication opportunities and close to service. That the house was close to water, 
nature and culture was also important. It was very important to have their own 
balcony and 65 percent of the respondents can imagine moving to a concept living. 
The age when they would like to move to a concept living is when they are older than 
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75 year according to one fourth of the respondents. Only one twentieth would like to 
move when they are 50-65 years. The prime reason to move to a concept living is the 
opportunity to have access to service in simple way. 
By introducing a new concept it’s very important to attract a particular target 
audience to success. A concept living for 55+ has a target audience that is 
heterogeneous with different background, income and interests. A target audience 
requests a concept living because it will give hem an added value. Added value 
proceeds when the concept living gives them something that they are missing today. 
One way of achieving added value is when the dwelling is situated in an area, which 
pleases the resident. Domestic services is one kind of services which can be attached 
to a concept living which also many of the respondents seek by their living. 
The monthly charge may not be too high to attract older people to move. No one 
would like to pay most of his or her income for the dwelling. The optimal age to 
move is when you are healthy and vital but according to the survey the respondents 
are most interest to move when they are older than 70 year. If a concept living would 
like to attract people in an age of 55 years they have to focus at the target audience. If 
a real property company would like to earn money by selling services they need to 
focus on the people who were born in the 1940. They are easy moving and not so tied 
to the place where they live today. Besides they would like to indulge the best of life. 
They would like to travel and not clean or trim the green. 
The beginning of a recession, where Sweden is during autumn 2008, affects the 
opportunities to establish a concept living. The qualification to manage to sell a 
concept living is that the buyers have a capital to invest. To make a diverged housing 
stock and make it possible for everyone to live in a concept living it is necessary that 
all type of ownership exists. Regardless of the type of ownership that the concept 
living builds so that the concept can change to make it sustainable during a long term. 
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1 Inledning 
1.1 Bakgrund 
Morgondagens äldre som idag befinner sig i åldern 50 till 64 år är en nyckelgrupp på 
bostadsmarknaden.
1
 Av Sveriges befolkning utgör denna åldersgrupp snart en 
femtedel och deras val av framtida bostad kommer att ha stor påverkan på 
bostadsmarknaden. Många äldre bor idag i egna småhus som de ofta har haft i sin ägo 
i mer än 20 år.
 2
 De egna husen är lågt belånade eller helt obelånade,
3
 vilket innebär 
att husägarna sitter på ett stort kapital som de kan frigöra vid en försäljning av villan. 
Stort eget kapital samt ett intresse av att byta bostad inför åldrandet gör denna grupp 
mycket attraktiv kundgrupp för fastighetsutvecklare.  
För en äldre kundgrupp över 50 år finns ett flertal olika alternativ att välja mellan vid 
ett framtida bostadsbyte.
4
 Flera väljer att bo kvar i villan medan andra väljer att flytta 
till ett mer anpassat boende, eventuellt i form av ett konceptboende. Ett annat 
alternativ är att flytta ut till sommarstugan permanent eller att flytta utomlands. 
Personer över 55 år tenderar till att vilja bo kvar i samma område som de är bosatta i 
då de går i pension.
5
 
Seniorboende innebär att bostaden finns i ett hus där andra äldre i ungefär samma 
ålder bor. Tidigare har det varit vanligt med en lägre åldersgräns på 55 år, vilket 
bidragit till namnet 55+boende. Kärnan i boendet är trygghet, bekvämlighet och 
närhet till service och kommunikationer.
6
 Sedan den första etableringen 1929 har 
seniorboende/55+boende stegvis ökat och har de senaste 20 åren blivit en allt 
vanligare boendeform, i synnerhet i storstadsregionerna.
7
 Seniorboende utgör dock 
totalt en liten del av bostadsmarknaden och endast en procent av Sveriges seniorer 
bor i ett seniorboende.
8
  
En utvecklingstrend i Sverige är att seniorboendet får en allt tydligare koppling till 
service-, vård- och omsorgslösningar.
9
 Utomlands går trenden mot livsstilsbaserade 
seniorboenden där boendet har stark koppling till olika aktiviteter.
10
 Denna typ av 
bostadsform är än så länge relativt ovanlig i Sverige, men tenderar att bli allt 
                                                     
1
 Boverket, 2007 
2
 Boverket, 2007 
3
 Boverket, 2007 
4
 Thorslund & Wånell, 2006 
5
 Thorslund & Wånell, 2006 
6
 SOU 2002:29 
7
 Thorslund & Wånell, 2006 
8
 Thorslund & Wånell, 2006 
9
 SOU 2002:29 
10
 SOU 2002:29 
 Möjligheter för utveckling av konceptboende för 55+  
 12 
vanligare då konceptboenden som hästbyar, flygplansbyar, ekobyar samt också rena 
livsstilsboenden idag etableras på den svenska bostadsmarknaden.
11
 
För att en målgrupp ska attraheras av en flytt måste den nya bostaden erbjuda ett 
mervärde. Äldre är ibland obenägna att lämna sin villa då de har en relativt låg 
boendekostnad för villan.
12
. En stor utmaning för dagens fastighetsutvecklare är att 
utveckla ett koncept som tilltalar personer över 55 år, erbjuder en acceptabel 
boendekostnad samt en anpassad bostad. 
1.2 Syfte 
Det övergripande syftet med examensarbetet är att studera seniorboende samt utreda 
möjligheter och problem med utveckling av konceptboende riktat mot åldersgruppen 
55+. För att uppnå syftet ska följande frågeställningar besvaras. 
 Vad skiljer ett konceptboende från ett ”vanligt” boende? 
 Vad styr efterfrågan för konceptboende? 
 Vilka faktorer styr kundernas behov avseende ett konceptboende? 
 Vilka möjligheter och risker finns det vid utveckling av konceptboende? 
1.3 Avgränsningar 
I studien har fokus varit konceptboende i I-länder och främst i Sverige. Studien 
behandlar konceptboende för åldersgruppen 55+ och en djupgående del om övriga 
former av konceptboende saknas. Tillgången för konceptboende för 55+ har inte 
studerats utan fokus har varit efterfrågan och möjligheter. Avgränsning har också 
gjorts genom att undersökningen inte har fokuserat på utformningen av själva 
boendet. 
1.4 Målgrupp 
Examensarbetet vänder sig till fastighetsutvecklare och övriga som är intresserade av 
att utveckla 55+boende. Studien är också intressant för studenter som läser ämnen 
och kurser relaterade till fastighetsutveckling. Likaså kan studien intressera personer 
som arbetar med att planera framtidens boende och eventuellt också de personer som 
befinner sig i åldersgruppen 55+.  
1.5 Disposition 
Kapitel 1 är en inledning till undersökningen och innehåller bakgrund och syfte till 
arbetet. I avsnittet beskrivs även de avgränsningar som gjorts och till vilken målgrupp 
arbetet vänder sig. 
Kapitel 2 beskriver den metod som används i arbetet. Metod finns för att någon 
annan ska ha möjlighet att genomföra en liknande studie under samma förhållanden. 
                                                     
11
 Melin Lundgren, 2008 
12
 Boverket, 2007 
 Möjligheter för utveckling av konceptboende för 55+  
 13 
Undersökningen har gjorts genom fallstudie och enkätundersökning, För teoridelen 
har datainsamling gjorts genom litteraturstudie, intervjuer och studiebesök. 
Kapitel 3 handlar generellt om konceptboende och tar upp vilka olika sorters 
konceptboende som finns utomlands och i Sverige. Kapitlet ger en inledande 
förståelse om vad begreppet konceptboende innebär. 
Kapitel 4 redogör för vad service och tjänster är. Service och tjänster är något som 
ofta kopplas till konceptboende för 55+ för att skapa mervärde och en berikande 
vardag. I kapitlet beskrivs hur service och tjänster kan erbjudas, hur dess kvalitet mäts 
och vad som är kundvärde. I slutet av kapitlet finns en genomgång av hushållsnära 
tjänster och om skattereduktionen för dessa. 
Kapitel 5 beskiver de omvärldsfaktorer som påverkar etableringen av ett 
konceptboende. Olika faktorer som tas upp är ekonomiskt läge, flyttströmmar och 
befolkningsutvecklingen i Sverige. 
Kapitel 6 handlar om att bli äldre. I avsnittet beskrivs olika sätt att dela in personer i 
ålderskategorier. Det finns flera begrepp kopplade till åldersgruppen 55+ som i detta 
kapitel reds ut och förklaras. 
Kapitel 7 handlar om äldre och boende. Avsnittet tar upp vilka förutsättningar 
personer över 50 år har på bostadsmarknaden och varför det är så. Dessutom 
redovisas den historiska utvecklingen av äldreboende som har lett fram till dagens 
utveckling av seniorboende. Avsnittet tar också upp när det är optimalt för 
målgruppen att flytta samt hur ett eventuellt köp av bostadsrätt kan finansieras. 
Kapitel 8 tar upp olika exempel på konceptboenden som finns på marknaden idag. 
Kapitlet beskiver vilka olika former av tjänster och service som erbjuds och vilka som 
valt att bo i de olika konceptboendena. Avsnittet innehåller konceptboende i form av 
både hyres- och bostadsrätter. 
I kapitel 9 ges en djupgående beskrivning över de tre olika fallstudieområdena; 
Malmö, Åkersberga och Växjö. Orterna beskrivs utifrån bland annat 
befolkningsstatistik och bostadsmarknad. 
I kapitel 10 redovisas resultaten från enkätundersökningen. Fokus i kapitlet ligger 
på vilka som svarat, vilka faktorer som efterfrågas i framtida boende och om man kan 
tänka sig att flytta till ett konceptboende för 55+. En del i kapitlet vigs åt 
betalningsviljan för olika tjänster och service samt för total boendekostnad. Ett urval 
av de kommenterar som lämnats i samband av enkätundersökningen redovisas. 
I kapitel 11 analyseras de resultat som fåtts och en diskussion kring dessa förs. 
I kapitel 12 redovisas de slutsatser som dragits i undersökningen. 
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2 Metod 
Metoden beskriver i detalj tillvägagångssättet vid ett forskningsarbete.
13
 I huvudsak 
finns två syften till att detta görs; replikation och evaluering. Replikation innebär att 
det finns möjlighet för någon annan att kontrollera resultaten genom att utföra en 
liknande studie under samma förhållanden. Evaluering syftar till att möjliggöra en 
bedömning av metodval i förhållande till problemformulering och de analyser och 
slutsatser som görs.
14
 
Alla befintliga vetenskapliga metoder har sina för- och nackdelar och somliga lämpar 
sig bättre för en del studier än andra. Detta medför att metodvalet kommer att grunda 
sig på vilken typ av undersökning som utförs samt vilken typ av data som samlas in.
15
 
Val av metod för forskningsarbetet behöver inte innebära att forskaren strikt måste 
följa denna, utan möjlighet finns att byta och avvika från det ursprungliga valet. God 
kännedom om de olika metoderna minskar risken att behöva byta eller avvika då det 
blir ett mer genomtänkt val.
16
  
2.1 Arbetsmetod/angreppssätt 
För studien har en kvalitativ metod med kvantitativa inslag tillämpats. Anledningen 
till den kombinerade metoden är att frågeställningen kräver både kvalitativa och 
kvantitativa data för att besvaras. Kvalitativ forskning innebär att systematiserad 
kunskap används för att beskriva egenskaperna hos någonting,
17
 exempelvis hur 
bostadsinnehavarna i ett konceptboende upplever sitt boende. Kvalitativ forskning 
strävar inte efter exakta mätningar utan fokuserar mer på mjuka parametrar.
18
 
Kvantitativ forskning grundas på mätningar och siffror och att därefter förklara de 
uppmätta resultaten,
19
 exempelvis hur många som kan tänka sig att flytta till ett 
konceptboende för 55+. 
Vid insamling av data finns både primära och sekundära källor. Primära källor och 
data syftar till det som insamlas av forskaren själv genom exempelvis intervjuer eller 
en enkätundersökning. Sekundära källor och data kategoriseras av att de redan finns 
givna eller publicerade exempelvis statistik insamlad av Statistiska centralbyrån eller 
publicerade artiklar.
20
 I examensarbetet används både primära och sekundära källor. 
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Arbetsgången i examensarbetet kan beskrivas med en figur där de olika momenten 
och metoderna illustreras, se figur 1. 
 
Figur 1, Examensarbetes arbetsgång 
I avslutningen av analysen används en SWOT-modell för att identifiera styrkor, 
svageter, möjligheter och hot för utvecklingen av konceptboende för 55+. Hot och 
möjligheter från omvärlden identifieras och kompletteras med befintliga styrkor och 
svagheter inom det studerade området. 
21
 
2.2 Fallstudie 
En fallstudie erbjuder möjligheten att djupgående studera ett avgränsat område under 
både kort och lång tid.
22
 Det avgränsade området kan till exempel vara en händelse, 
en person eller ett program. Motivet till att välja ett specifikt område är att just detta 
område är viktigt och intressant altarnativt att det utgör någon form av antagande.
23
 
Efter att området är valt studerar, frågar eller observerar forskaren detta.
24
 För 
fallstudie finns inga förutbestämda metoder för insamling och analys av information 
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utan alla metoder kan användas.
25
 De vanligast förekommande metoderna vid 
fallstudie är intervju och observation.
26
 
En fallstudie kännetecknas av fyra stycken specifika egenskaper. Fallstudien är 
partikularistisk vilket innebär att den studerar en viss situation, händelse eller 
liknande och att detta är tydligt avgränsat. Den kan öka läsarens förståelse för 
studieobjektet vilket innebär att fallstudien är heuristisk.
27
 Fallstudien är induktiv 
vilket innebär att det område som studeras har sin utgångspunkt i tillgänglig 
information. Fallstudien resulterar i en deskriptiv produkt vilket innebär en 
omfattande beskrivning av området som studerats.
28
  
För detta arbete har en fallstudie utförts där konceptboende för 55+ har studerats. 
Syftet med fallstudien är att beskriva fenomenet konceptboende och 
fastighetsutvecklarens valmöjligheter vid planering av dessa. Utöver detta har tre 
tänkbara områden för etablering av konceptboende varit studieobjekt.  Områdena har 
valts ut i samråd med handledare med avsikten att visa olika områden där ett är 
beläget i ett redan etablerat område, ett i ett helt oexploaterat och ett i ett oexploaterat 
område nära ett etablerat område. 
2.3 Datainsamling 
De kvalitativa metoder som har använts i arbetet är litteraturstudier och intervjuer 
samt studiebesök. Den kvantitativa metod som har använts för datainsamling är 
enkätundersökning. Det bör nämnas att enkätundersökningen inte enbart är 
kvantitativ utan också innefattar en stor del kvalitativa frågeställningar. 
2.3.1 Litteraturstudie 
En litteraturstudie innebär att information inhämtats via litteraturen. Denna metod kan 
användas både som bakgrundsinformation och som huvudsaklig informationskälla.
29
  
Litteraturstudien har varit bakgrundsinformation till ämnet samt huvudkälla till 
teoriavsnittet. Litteraturstudien utfördes till största delen innan den slutgiltiga 
frågeställningen formulerades. Frågeställningen grundades på så vis i den kunskap 
som inhämtats via litteraturen och utifrån detta definierades sedan övriga metoder för 
insamling av information och data. 
Sökande efter litteratur har utförts med LOVISA som är Lunds universitets 
bibliotekskatalog för bland annat böcker, tidskrifter och artiklar.
30
 Sökord som har 
använts är senior, konceptboende, seniorboende, service, betalningsvilja och 
fyrtiotalister.  
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Utöver litteratursökning i LOVISA har databasen ELIN@lund använts för att söka 
artiklar inom ämnesområdet. 
2.3.2 Intervjuer och studiebesök 
Intervju innebär ett möte mellan minst två personer och är en kvalitativ metod att 
insamla information.
31
 Syftet är att ta fram efterfrågad information, få frågor 
besvarade
32
 samt att inhämta kunskap som intervjupersonen besitter.
33
 Intervjun kan 
också ge upphov till diskussion och utbyte av erfarenheter.
34
 Tidslängden på en 
intervju kan variera mellan fem minuter till flera timmar. Ofta blir en kortare intervju 
mer styrd och inte lika djupgående som en längre kan vara. De styrda intervjuerna 
består ofta av ett antal frågor som ska besvaras medan de mindre styrda istället 
omfattar ett antal frågeområden.
35
 
Studiebesök kan liknas vid metoden observation där syftet att iaktta och förstå 
händelser i deras naturliga miljö.
36
 Denna metod är den mest grundläggande när det 
handlar om att få en beskrivning av vad som händer just nu.
37
 
 
2.3.2.1 Syfte med intervjuer och studiebesök 
Innan intervjuer utförs bör syftet med dessa vara genomtänkt.
38
 Syftet med 
intervjuerna har varit att inhämta kunskap om befintliga 55+boenden samt övriga 
konceptboenden. Intervjuer har även använts för att erhålla aktuell information om 
fastighetsmarknaden i de olika studerade områdena. 
Syftet med de genomförda studiebesöken har varit att se och uppleva konceptboenden 
och på så vis förtydliga bilden av hur ett sådant boende ser ut och fungerar. Besöken 
vid fallstudieobjekten har utförts för att tydliggöra bilden av det studerade området. 
2.3.2.2 Val av intervjupersoner och studiebesök 
Intervjupersonerna i examensarbetet har i huvudsak valts ut utifrån tre kategorier. 
Kategori ett innefattar personer med kunskap om konceptboende och 55+boenden, 
vilka har fått bidra med specifik information och fakta till ämnet. Kategori två 
innefattar personer med kunskap om fastighetsmarknaden och har fått bidra med 
information och fakta till beskrivningarna av fallstudieobjekten. Kategori tre är en 
grupp med intervjupersoner som fått bidra med kunskap om ämnen där litteratur, 
enkätundersökning eller studiebesök inte har varit tillräckliga källor för 
datainsamling. 
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De personer som har intervjuats i arbetet är: 
Jan Andersson, Mötes- och eventcenterchef Turning Torso, Malmö 
Peder Feinberg, Delägare Nordicum, Stockholm 
Jette Frost Larsen, Arkitekt och delägare Frost Larsen A/S, Skanderborg 
Sonja Gustafsson, Husfru Kosmo seniorboende, Helsingborg 
Fredrik Hellström, Fastighetsmäklare Fastighetsbyrån, Åkersberga 
Ann-Kristin Hoverby, Sjuksköterska Thulehem, Lund 
Marja Järtelius, Verksamhetschef Södertorpsgården och Neptuna, Malmö 
Per-Ove Kamlund, Chef Privatfinansiering Handelsbanken, Lund 
Sandra Karlsson, Fastighetsmäklare Fastighetsbyrån, Åkersberga 
Fredrik Sjövall, Fastighetsmäklare Fredrik Sjövall mäklarbyrå, Malmö 
Petra Virdung, Fastighetsmäklare Fastighetsbyrån, Växjö 
Jens Westerlund, Regionchef HomeMaid, Malmö 
Anna Wiking, Konceptutvecklare MKB Fastighets AB, Malmö 
Maj-Lis Whilén, Vigs Ängar, Köpingebro 
Unni Åström, VD Victoria Park, Malmö 
 
Val av platser för studiebesök har gjorts med utgångspunkt i att skildra olika typer av 
konceptboenden. Studiebesöken vid fallstudieområdena har varit självklara då de 
bidragit till att skapa en ökad förståelse för den fysiska delen av det studerade 
området. 
2.3.2.3 Intervjufrågor 
Intervjufrågorna har till största del formulerats i förväg. Intervjuerna har mer haft 
karaktär av ett samtal och frågorna mest använts för att hålla intervjuerna inom 
relevanta ramar. Respondenten har ej haft tillgång till frågorna innan då dessa ej varit 
definitivt formulerade. Vid intervjuer där dylik fakta sökts har samma frågemall 
använts för att säkerställa att likadan information inhämtas. I samband med att 
intervjuer och studiebesök utförts har minnesanteckningar tagits.  
2.3.2.4 Bearbetning av data 
Bearbetning av intervjuer och studiebesök har gjorts i nära anslutning till intervjun 
och studiebesöket. Bearbetningen har genomförts genom att minnesanteckningarna 
sammanställts och bildat grund till den information som därefter använts i 
examensarbetet. 
2.3.3 Enkätundersökning 
Ordet enkät härstammar från det franska ordet enquêter, som betyder rundfrågning, 
och även innefattar intervjuer. Skillnaden mellan en enkät och en intervju är att i en 
enkät noterar respondenten själv sina svar medan i en intervju är det personen som 
intervjuar som noterar svaren. Dessa skillnader har lett till att ordet enkät i Sverige 
endast syftar till undersökningar som respondenten själv fyller i.
39
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2.3.3.1 Syfte med enkätundersökning 
Det är viktigt att i tidigt skede av enkätundersökningen formulera syftet för 
underökningen för att sedan kunna utarbeta frågeformuläret, så att information som 
insamlas tjänar till att uppnå syftet.
40
 Syftet med att göra en enkätundersökning är att 
inhämta information som sedan kan analyseras och därefter jämföras samt ligga till 
grund för framtagning av mönster.
41
  
Syftet med enkätundersökningen i examensarbetet är att undersöka efterfrågan för 
konceptboende, vilka tjänster som efterfrågas samt hur betalningsviljan ser ut för 
dessa. 
2.3.3.2 Urval 
Vid en enkätundersökning är det viktigt att definiera vilken befolkningsgrupp vars 
åsikter önskas. Är det hela svenska befolkningen eller enbart kvinnor i åldern 35 till 
40 år? Sådana frågor bör vara besvarade för att möjliggöra en rimlig grund för urval 
av personer till undersökningen.
42
 Dock finns det stora svårigheter i definitionen av 
hur urvalsramar ska sättas då ramarna ofta är både snäva och vida. Risken finns alltid 
att personer som borde finnas med inte finns med och att personer som inte borde 
finnas med kommer med. 
43
  
När urvalsgruppen är preciserad ska ett urval av personer till underökningen göras ur 
gruppen då det i princip är omöjligt att tillfråga alla i urvalsgruppen, såvida den inte 
är väldigt begränsad.
44
 Urvalet kan göras slumpmässigt eller icke-slumpmässigt. Alla 
slumpmässiga metoder syftar till att ge ett urval som är statistiskt representativt.
45
 
Vid val av urvalsgrupp för enkätundersökningen i examensarbetet definierades en 
målgrupp på personer mellan 50 och 75 år bosatta i närområden till 
fallstudieområdena. Anledningen till att närområdet valdes var att teorin säger att en 
stor andel som lämnar villan ofta väljer att flytta inom närområdet. Ett antal 
postnummer valdes ut i närområdet och ur dessa områden valdes sedan 200 adresser 
per ort ut. Vid framtagning av adresser enligt de förutbestämda ramarna utfördes ett 
slumpmässigt urval med hjälp av företaget Adressleverantörerna. 
2.3.3.3 Frågor och formulär 
Vid skapande av frågeformulär är det viktigt att inte ha med för många frågor. Endast 
sådana frågor som är relevanta för studien bör tas med. De frågor som inleder enkäten 
ska vara naturliga och okomplicerade att svara på, mer komplicerade frågor sparas till 
slutet av enkäten.
46
 Vid val av frågor finns det både sakfrågor och attityd-
/åsiktsfrågor. Sakfrågorna syftar till att behandla faktiska förhållanden, exempelvis 
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vilket kön den svarande har, medan attityd- och åsiktsfrågor mer behandlar tycke och 
smak.
47
 Frågorna och svarsalternativen bör vara entydiga och tydligt formulerade för 
att undvika missförstånd samt underlätta ifyllandet av enkäten. Enkäten ska se 
proffsig och professionell ut vilket gör den mer lockande att fylla i.
 48
  
Formulering av frågorna till enkäten i examensarbete gjordes med bakgrund i att de 
skulle uppfylla syftet med enkäten. Enklare frågor används i början för att mot slutet 
gå över i lite mer komplicerade frågor med fler svarsalternativ. Layouten till enkäten 
skapades i ett program för web-enkäter och kopierades sedan in i ett Word-dokument. 
Detta gjorde att en snygg och tydlig utformning kunde göras, se bilaga 1. 
Då enkäten är utformad bör frågeformuläret testas vilket förslagsvis bör göras i två 
omgångar. Först en mindre omgång med exempelvis kollegor som testpersoner och 
därefter en omgång med tänkbara respondenter till enkäten.
49
 
Enkäten till studien genomgick två testomgångar innan utskick. Testomgång ett 
utfördes av fyra till examensarbetarna närstående personer. Efter kommentarer 
omarbetades enkäten genom bland annat förtydliganden i frågor respektive 
svarsalternativ, nya frågor lades till samt vissa frågor togs bort. Därefter genomfördes 
testomgång två med ett tiotal personer som fick fylla i enkäten och notera hur lång tid 
det tog samt om det fanns några oklarheter eller svårigheter med frågor respektive 
svarsalternativ. Efter ett fåtal kommentarer formulerades några frågor om och 
svarstiden på cirka tio minuter noterades. 
En alternativ metod till att använda ett frågeformulär på papper hade varit att tillämpa 
en web-enkät. Web-enkäter är mycket kostnadseffektiva då svaren ej behöver 
registreras separat samt att inga distributionskostnader uppstår.
50
 Dock användes inte 
denna metod då svårighet att finna lämpliga e-postadresser fanns samt risken för en 
låg svarsfrekvens då troligtvis inte alla i urvalsgruppen använder e-post och internet 
kontinuerligt. 
2.3.3.4 Insamling av data 
Då enkäten är utformad och färdig att skickas ut ska ett följebrev formuleras.
51
 
Brevet, som också kallas missivbrev
52
, ska motivera respondenten att svara på 
enkätfrågorna.
53
  Missivbrevet ska förklara syftet med enkäten och vad svaren 
kommer att användas till. Brevet ska också innehålla information om respondentens 
anonymitet och rättigheter, vilka som utför undersökningen samt var respondenten 
                                                     
47
 Trost, 2007 
48
 Olsson & Sörensson, 2001 
49
 Olsson & Sörensson, 2001 
50
 Trost, 2007 
51
 Olsson & Sörensson, 2001 
52
 Trost, 2007 
53
 Olsson & Sörensson, 2001 
 Möjligheter för utveckling av konceptboende för 55+  
 22 
ska vända sig om han eller hon har några frågor. Missivbrevet får inte vara för långt 
och ska se inbjudande och tillförlitligt ut.
54
  
Följebrevet i examensarbetet formulerades enligt beskrivning ovan och genomgick 
också två testomgångar. Utifrån de två tesomgångarna formulerades brevet om något 
innan slutversion upprättades. Brevet kompletterades med Lunds Tekniska Högskolas 
logotyp för att öka trovärdigheten och seriositeten i undersökningen. I brevet angavs 
telefonnummer och e-postadress dit respondenten kunde höra av sig vid eventuella 
frågor. Kontaktuppgifter till handledare på Lunds Tekniska Högskola uppgavs i slutet 
av brevet, se bilaga 2. 
Vid utskick av enkäten ska det i kuverten finnas missivbrev, enkät, eventuella 
svarskort samt ett förfrankerat och adresserat svarskuvert. Viktigt är att noga 
kontrollera att endast en enkät skickas ut per respondent.
55
 Vita kuvert utan 
företagslogotyp bör användas och frågeformuläret bör ej vikas. Adressetiketterna ska 
vara snyggt påklistrade och breven ska också skickas med A-post för att öka 
seriositeten i undersökningen.
56
  
Enkäterna till examensarbetet skickades ut med A-post i vita kuvert med följebrev, 
enkät och förfrankerat svarskuvert. Svarskort användes inte i undersökningar för att 
ytterligare säkerställa och förtydliga anonymiteten hos de deltagande i 
undersökningen.  
2.3.3.5. Inläsning av data 
Ett litet insamlat material ger möjligheten att för hand sortera och analysera 
enkätsvaren genom att sortera dem i olika högar. Då materialet blir större, ofta mer än 
50 formulär, rekommenderas en annan metod.
57
  
Inläsning av data från studien har skett manuellt genom inskrivning i 
statistikprogrammet SPSS. Svarsalternativen har kodats växelvis med siffror och 
bokstäver för att förhindra att fel svar matats in. Varierande kodspråk gör att 
eventuella fel lätt kan sorteras ut och rättas. 
2.3.3.6 Bearbetning av data 
Då det inlästa materialet ska bearbetas bör en bortfallsanalys göras innan 
analysarbetet startar. Historiskt sett har åsikterna om bortfall varit väldigt hårda, på 
50-talet ansågs undersökningen värdelös om bortfallet var över 15 procent. Idag är 
ramarna betydligt lösare och en normal svarsfrekvens vid enkätundersökningar är 50-
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75 procent.
58
 Analysen av bortfallet görs genom att jämföra det insamlade materialet 
med det ursprungliga urvalet eller populationen.
59
  
Bearbetningen av den insamlade data har gjorts via olika analyser med funktioner i 
SPSS. För mer information om vilka analyser som har utförts, se kapitel 10, resultat. 
2.4 Validitet och reliabilitet 
Då en kvantitativ metod delvis har tillämpats i studien är det av stor vikt att diskutera 
reliabilitet och validitet. Reliabiliteten anger hur väl mätningarna stämmer överens 
med varandra då samma mätinstrument används. Det vill säga om resultatet blir 
samma varje gång mätningen utförs.
60
 Validitet innebär huruvida rätt sak mäts, det 
vill säga att den sökta frågan besvaras vid mätningen.
61
 
Examensarbetets validitet anses vara hög då frågor vid enkät och intervjuer noga har 
genomarbetats. Enkäten har dessutom genomgått två tesomgångar innan 
slutversionen skapades. Svarsfrekvensen i enkätundersökningen var 40 procent. 
Svarsfrekvensen anses vara relativt låg men det vägs upp med att det är ett stort antal 
svar som kommit in, 242 stycken. Detta medför att även reliabiliteten kan anses vara 
hög.  
Svarsfrekvensen i enkätundersökningen var 40 procent, vilket betyder att merparten 
av de tillfrågade har avstått från att svara. Hur detta har påverkat utfallet går bara att 
spekulera i. Det ska dock understrykas att det stora bortfallet av respondenter kan ha 
påverkat utslaget av svaren. Eftersom flera av respondenterna inte är intresserade av 
konceptboende för åldersgruppen 55+, är det inte bara dem som känner sig tilltalade 
av idén som har svarat. 
Variation i respondenternas bakgrund och intresse talar för att underlaget är 
tillförlitligt och går att använda. Vad som bör anmärkas är att urvalet av 
respondenterna inte motsvarar ett genomsittligt urval av den svenska befolkningen. 
Exempelvis är utbildningsnivån för åldersgruppen större än för det svenska 
genomsnittet och den förmögenhet som respondenterna angett är mycket hög. 
Anledningen till detta är att urvalet av respondenter gjorts i närområden till de 
studerade områdena, vilket inte representerar hela Sveriges befolkning. Styrkor som 
finns i enkätundersökningen är bland annat en relativt jämn könsfördelning, 
åldersfördelning och att det är lika många respondenter från respektive stad.  
En tanke kring vissa frågor i enkätundersökningen är att det kan vara lättare för 
respondenten att vara positiv än att vara negativ. Frågorna har i största möjliga mån 
formulerats för att undvika detta problem. Genom att exempelvis fråga ”vid vilken 
ålder man vill flytta” och då ha med alternativet ”inte intresserad” istället för att fråga 
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”om respondenten vill flytta till ett konceptboende”. Genom att sedan använda detta 
svar vid frågor om ålder för flytt och upplåtelseform för konceptboendet kartläggs 
endast de intresserade respondenterna. 
 Möjligheter för utveckling av konceptboende för 55+  
 25 
3 Konceptboende 
Koncept definieras enligt Svenska Akademins ordlista som idé och begrepp.
62
 Vid 
utveckling och framtagande av ett nytt koncept finns alltid risken att det misslyckas. 
Enligt Dahlgren och Szatek (2000) misslyckas cirka 35 procent av alla nya införanden 
i Sverige och USA. Av dessa misslyckanden beror 75 procent på tre huvudfaktorer.
63
 
Den första misslyckandefaktorn är att konceptet inte intresserar målgruppen eller 
tillför något nytt på marknaden. Den andra faktorn är att konceptet inte lever upp till 
de förväntningar som skapats och därmed ej kan överleva på marknaden då kunden 
blir besviken med en gång. Den tredje misslyckandefaktorn är att konceptet vid 
utveckling och lansering har mötts av för lite kritik.
64
 Samma princip kan överföras 
på utveckling av konceptboende. 
3.1 Sverige 
I Sverige finns flera olika typer av konceptboende och nya tillkommer hela tiden. 
Med konceptboende menas i detta examensarbete ett boende som är mer än en bostad. 
Ett konceptboende vänder sig till en specifik målgrupp som får mervärde av sitt 
boende genom tillgång till konceptet. Nedan följer ett par exempel på konceptboende 
som redan är etablerade. 
3.1.1 Seniorboende/Konceptboende för äldre 
Seniorboende kan ses som ett konceptboende eftersom det vänder sig till en specifik 
del av befolkningen. Med seniorbostäder menas bostäder för äldre som inte kräver 
behovsprövning eller biståndsbeslut.
65
 En flytt till seniorboende sker därmed på eget 
initiativ.
66
 Seniorboende i Sverige har tidigare ofta haft en nedre åldersgräns på 55 år, 
men denna gräns är idag på väg att suddas ut.
67
 Huvuddelen av Sveriges seniorboende 
har inga kopplingar till vård eller omsorg
68
 utan tillhör den generella 
bostadsmarknaden och inte den kommunala äldreomsorgen.
69
 Seniorbostäder 
förekommer under flera olika namn eftersom aktörer försöker att profilera sig mot 
andra seniorboende och boendeformer. Profilering görs genom inriktning på speciella 
kvaliteter och mot avgränsade målgrupper.
70
 
Boendeformen finns både som hyresrätt och bostadsrätt.
71
 Lägenheterna är speciellt 
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anpassade för äldres behov med exempelvis eluttag och ugn i bekväm höjd.
72
 Kärnan 
för bostaden är trygghet, bekvämlighet och närhet till service.
73
 Till bostaden hör ofta 
gemensamma lokaler som kan nyttjas av de boende.
74
 Flera seniorboende arbetar 
aktivt med att skapa gemenskap och nätverk mellan de som bor där. De erbjuder även 
ett service- och tjänstepaket kopplat till boendet.
75
 Kostnad för service kommer som 
ett pålägg på hyran eller avgiften.
76
 På en del seniorboende finns en anställd som 
arbetar med att planera och genomföra aktiviteter, som resor och föreläsningar, för de 
boende.
77
 
Seniorbostäder har successivt vunnit mark sedan det första boendet etablerades 1929. 
Bostadsformen har under de senaste 20 åren blivit allt vanligare, särskilt i 
storstadsregioner.
78
 Beståndet har under åren 2000 till 2005 ökat från 11 000 till       
19 000 lägenheter.
79
 Flertalet seniorbostäderna är bostadsrätter med attraktiva lägen i 
större städer.
80
 Målgruppen är vanligtvis äldre som ska sälja villan eller radhuset och 
därmed efterfrågar en mer anpassad bostad.
81
 
Enligt utredningar som SENIOR 2005 beställt finns det främst två skäl till att äldre 
flyttar till seniorboende; för att få bättre bostad och för att få trygghet. Trygghet 
uppkommer genom att de boende känner en gemenskap i området.
82
 
3.1.2 Flygplansbyar 
Idag fokuserar många människor mer på sina intressen än tidigare, och många vill 
också kombinera intresset med sitt boende.
83
 För flygintresserade är detta möjligt att 
göra genom att bosätta sig i en så kallad flygplansby.
84
 Att bo i en flygplansby 
innebär ett eget hus på en tomt med plats för hangar i anslutning till en 
landningsbana.
85
 Konceptet härstammar från USA där de första flygplansbyarna växte 
fram under efterkrigstiden. I USA finns det mer än 400 flygplansbyar och den största 
har fler än 1000 invånare.
86
 I Europa etablerades den första flygplansbyn i Frankrike 
1996 och för närvarande är sex stycken byar under uppbyggnad. I Sverige är den 
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första flygplansbyn med 42 stycken tomter under uppbyggnad i Siljansnäs i 
Dalarna.
87
  
Flygplansbyar möjliggör ett boende med ett stort avstånd till arbetsplatsen eftersom 
restiden minskar med flyg.
88
 Att boendet lockar långväga invånare kan tydligt ses på 
Siljan Airpark där cirka en tredjedel av köparna är utländska medborgare. 
Dominerande av de utländska köparna är tyskar och danskar men det finns även 
köpare från Finland, Storbritannien, Israel och Österrike.
89
 
3.1.3 Toarps Ekoby 
Bostadsrättsföreningen Myrstacken, som även kallas Toarps Ekoby, ligger utanför 
Malmö. Byn stod färdig 1992 och består av 37 bostäder. Husen är byggda för att ge 
en så liten miljöpåverkan som möjligt. Konstruktionsmaterialen fungerar som passivt 
värmelager och värme från solfångare och vedeldade köksspisar samlas i en 
ackumulatortank.
90
 De boende i ekobyn använder så långt som möjligt lokala 
kretslopp av råvaror och energi.
91
 
I byn finns tre gemensamhetshus som bland annat innehåller dagis, samlingslokal, 
bastu, vattenverk och förråd. Till varje bostad hör också vedförråd, odlingslott och 
plats i jordkällare. Det är tillåtet att ha djurhållning på odlingslotten.
92
 
Det finns inga uppstyrda gemensamma aktiviteterna i byn utan de aktiviteter som 
utförs gemensamt beror på de boendes egna initiativ och insatser.
93
 
3.1.4 Hästbyar 
En annan typ av konceptboende som växer fram på flera ställen i Sverige är 
hästbyar.
94
 I denna typ av konceptboende är hästen det stora  gemensamma intresset. I 
flera fall kan hästägandet förenklas genom ett boende i en hästby då möjlighet ges att 
dela på drift och underhåll för anläggningen.
95
 Hästägarna har omtanke om varandras 
hästar men också möjlighet att hjälpa varandra både praktiskt och kunskapsmässigt.
96
  
Ulvs-Väsby, två mil söder om Uppsala, är en hästby med 17 villor under planering. 
De boende garanteras boxplats i ett närliggande stuteri samt tillgång till stuteriets 
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ridanläggning med bland annat ridhus och ridbana. Det är inget måste att äga en häst 
för att ha möjlighet att bo i en hästby.
97
 
3.1.5 Golfby 
För de med stort golfintresse finns golfbyar där bostaden ligger i anslutning till en 
golfbana. Golfbyar är vanligt i USA
98
 men finns även på flera håll i Sverige. 
Exempelvis är första etappen av bostadsrätter i Gryts Golfby vid den östgötska kusten 
under uppförande.
99
 Etablerade golfbyar finns bland annat i Norrmjöle utanför Umeå 
och i Ekerum på Öland.
100
 Till varje fastighet i Norrmjöle golfby hör två aktier i 
Norrmjöle golfklubb. Initiativet till byn gjordes av golfentusiasten Acke Lundgren, 
som tillsammans med en annan entreprenör köpte mark, byggde golfbana och sedan 
sålde tomter att bygga hus på.
101
 
3.2 USA 
Common Interest Living, som är USA:s motsvarighet till konceptboende, är mycket 
utbrett i landet.
102
 Det är inte bara en speciell fastighetstyp och ägandeform utan även 
en livsstil. Bostadsområdena har ingen speciell struktur, arkitektur eller storlek, utan 
det varierar från plats till plats. Det områdena har gemensamt är att de tillåter 
individuellt ägande av en gemensam fastighet. De boende har ett hus eller en lägenhet 
och till den hör gemensamma ytor och faciliteter.
 103
 
Olika bostadsområden har olika inriktningar och vänder sig till personer med ett 
gemensamt intresse eller som är i samma livssituation. Exempelvis finns det Lifestyle 
Communitys för pensionärer, ensamstående, golfintresserade och personer från ett 
övre samhällsskikt.
104
 
Enligt USA:s lagstiftning ska Common Interest Living ha en styrelse, som bestämmer 
vad de boende får och inte får göra med sitt boende och med de gemensamma 
faciliteterna. Följs inte reglerna kan den boende bli tvingad till att sälja sitt hus.
105
 
Seniorboende eller Senior Housing, som det heter på engelska, har vunnit stor mark i 
USA de senaste åren. Med en åldrande befolkning som vill ha anpassade bostäder och 
hjälp är efterfrågan för dessa boenden stor. Baby boomers, som 40-talisterna kallas i 
USA, är friska, aktiva och vill njuta av sina ”guldår”. En avknoppning av Senior 
Housing är Luxury Senior Housing, vilket påminner om en semesterby med spa-
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anläggning, swimmingpool och teater.
106
 För att ha råd att köpa en bostad i Senior 
Housing måste de flesta i USA sälja sin villa för att frigöra kapital.
107
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4 Tjänster och service 
Till ett konceptboende finns det möjlighet att koppla olika tjänster och service. För 
seniorboende är det ofta hjälp med vardagliga saker som knyts till boendet, men det 
kan även vara något som sätter guldkant på livet. 
Under tidigt 1900-tal var Sverige ett underutvecklat land gällande varor och tjänster 
där produktion av varor dominerade marknaden. Under det senaste decenniet har 
tillväxt skett både för varor och tjänster och numer är tjänsteproduktionen ledande.
108
  
Att ge en exakt definition av vad begreppet tjänst innebär är svårt. Christian Grönroos 
anger ett förslag till definition: 
”En tjänst är en process som består av en rad mer eller mindre påtagliga aktiviteter 
som vanligen, men inte nödvändigtvis alltid, sker i samverkan mellan kund och 
servicepersonal och/eller fysiska resurser och/eller varor eller tjänsteleverantörens 
system, och som utgör lösningar på kundens problem.”109  
Det anses inte vara relevant att diskutera vidare kring en exakt definition av begreppet 
tjänst utan att istället fokusera på tjänstens egenskaper. Av tjänstens kännetecken kan 
tre grundläggande egenskaper tas fram: 
- En tjänst är en process som består av aktiviteter. Processen är 
tjänstens viktigaste egenskap 
- Produktion och konsumtion av tjänsten sker till stor del samtidigt 
- I den tjänsteproducerande processen är kunden till viss mån 
delaktig
110
 
4.1 Ekonomi 
Vid en ekonomisk jämförelse mellan produktion av varor respektive tjänster upptäcks 
skillnader mellan dessa två grupper. Konsumtion av varor finansieras i stort sett till 
100 procent genom prissättning medan konsumtion av tjänster till två tredjedelar är 
skattefinansierad.
111
 Kostnader och priser för att producera tjänster ökar betydligt 
kraftigare än för varuproduktionen. Anledningen till detta är att 
produktivitetsutvecklingen i tjänsteproduktionen är betydligt långsammare än i 
produktionen av konsumtionsvaror. Effektivisering i produktionen har bidragit till att 
resurser frigjorts vilket har möjliggjort en ökning av tjänsteproduktionen. Detta bidrar 
tillsammans med den markanta prisökningen hos tjänster till att de utgör en allt större 
nominell andel av bruttonationalprodukten.
112
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4.2 Utveckling av tjänstepaket och erbjudande 
Tjänster kan delas in i tre grupper; kärntjänst, hjälptjänst och stödtjänst.
113
 
Kärntjänsten är det som företaget erbjuder sina kunder, exempelvis erbjuder ett hotell 
sina kunder boende. Till hjälptjänsterna hör de tjänster som måste existera för att 
kärntjänsten ska kunna konsumeras, exempelvis reception för ett hotell. Slutligen 
finns stödtjänsterna, vilka nyttjas för att verka värdehöjande och/eller differentierande 
på marknaden. 
114
  
Vid erbjudande av tjänster är det viktigt för företaget att fokusera på ett antal olika 
faktorer som kommer att vara betydande för tjänstens framgång. Det är viktigt att 
vara realistisk i utvecklingen av tjänsten, den måste både vara efterfrågad samt möjlig 
för företaget att leverera. Det är av stor relevans att tjänsten är unik och att företaget 
tydligt fokuserar på den service de vill ge sina kunder.
115
 Prioritet, flexibilitet och att 
företaget kan hantera eventuella problem för kunderna snabbt kan öka tjänstens 
efterfråga och framgång. Det är av stor betydelse att företaget har kontroll över 
processen och vilka kostnader som uppkommer i och med att de erbjuder en viss 
tjänst samt att de har täckning för dessa kostnader. 
116
 
4.3 Inhouse eller outsourcing  
Om ett företag har ett behov av eller vill erbjuda sina kunder en viss tjänst kan ett 
alternativ vara att själva producera tjänsten, så kallat in-house. Det andra alternativet 
är att köpa in tjänsten från ett annat företag, outsourcing,
117
 vilket innebär att 
aktiviteter som kopplas samman med företaget utförs av en tredje part.
118
 
Anledningarna till att företaget väljer att använda outsourcing för en viss tjänst kan 
vara flera. Företaget kan sakna kompetens att utföra tjänsten, de kan anse att tjänsten 
ej tillhör deras kärnverksamhet alternativt att de väljer att enbart fokusera på 
kärnverksamheten samt de kan vilja köpa in och sedan förmedla den bästa 
kompetensen. Den huvudsakliga anledningen till att välja outsourcing är dock att 
företaget vill minska kostnader för kontroll och drift av processen. 
119
 
Både in-house och outsourcing har sina fördelar respektive nackdelar. Vilket 
alternativ företaget väljer beror på hur företaget ser ut och vad som är deras 
kärnverksamhet.
120
  
4.4 Kvalitetskrav 
Eftersom tjänster består av processer kan det ibland vara svårt att mäta deras kvalitet 
samt hur kunden upplever nyttan av tjänsten. Ett sätt att utföra kvalitetsmätningar är 
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att beställaren definierar funktionskrav för den önskade tjänsten. 
121
 Ett exempel på 
funktionskrav kan vara att temperaturen i en utomhuspool ska vara 27°C och att inga 
löv ska finnas i vattnet. Ett annat sätt att mäta och kontrollera hur väl tjänsten 
fungerar är genom att använda ”service level agreement”, SLA, vilka upprättas som 
ett dokument mellan kunden och tillhandahållaren av tjänsten. Dokumentet innehåller 
bland annat vilka roller de berörda parterna har, vilket syfte tjänsten ska uppfylla, 
kvalitetsmål och tidsmål.
122
 Det absolut viktigaste gällande kvalitet är hur kunderna 
upplever den.
123
 
4.5 Kundvärde 
Kundvärde grundas på den nytta som kunden upplever i förhållande till kostnaden 
vilket kan definieras i ekvationen:
124
 
 Kundvärde = Upplevd kundnytta/Kostnad 
Kundnytta är synonymt med argumenten till varför kunden ska köpa tjänsten. Totalt 
finns nio stycken aspekter av kundnytta där de fyra första är emotionella kundnyttor 
medan de efterföljande fem är rationella kundnyttor.
125
  
1. Nyhetsvärde: positiva förväntningar som grundas på positiva nyheter bidrar 
till att skapa nöjdhet hos kunden. 
2. Självkänsla och stolthet: tjänsten bidrar till att stärka kundens image och 
bidra till stolthet över exempelvis ett visst handlande. 
3. Välmående: tjänsten bidrar till att kunden mår bättre och ökar sitt 
välbefinnande.  
4. Glädje och humor: kunden blir gladare av att nyttja tjänsten. 
5. Miljöansvar: bidrar till att kunden aktivt och samtidigt enkelt tar ansvar för 
miljön. 
6. Enkelhet: tjänsten förenklar och underlättar för kunden. 
7. Trygghet: tjänsten bidrar till att minimera eller utesluta eventuella risker som 
kunden kan utsättas för. 
8. Besvärsfrihet: tjänsten bidrar till att öka kundens bekvämlighet 
9. Kundeffektivitet: tjänsten förenklar och effektiviserar för kunden genom att 
innefatt moment och områden som kunden själv inte önskar utföra. 
Nämnda kundnyttoaspekter förutsätter att de mest grundläggande mänskliga behoven 
som mat och husrum är tillfredsställda.
126
 
Ekvationen för kundnytta visar att priset inte enbart spelar roll för hur nöjd kunden 
blir, utan att det till större del är prisvärdheten som avgör kundens belåtenhet. I vissa 
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fall kan ett mycket högt pris för en tjänst öka dess attraktivitet då kundnyttan blir 
större genom att kundens självkänsla stärks vid köp av tjänsten. Kunden känner 
stolthet och rikedom och ser sig själv som en person som har råd att unna sig värdet 
av tjänsten, vilket möjliggör lyxindustrin.
127
 
Hur kundnyttan ska mätas kan ibland vara svårt att definiera. De emotionella 
aspekterna är extra svåra att mäta eftersom det exempelvis är komplicerat att mäta 
glädje. De rationella aspekterna är något enklare, men innebär också svårigheter i 
mätbarheten.
128
 I huvudsak finns två alternativ att välja mellan vid en exakt mätning 
av kundnyttan. Det ena är att mäta kundnyttan genom ett så kallat nöjd-kund-index, 
vilket innebär en sammanvägning av kundens alla upplevda nyttor. Det andra och 
kanske mest realistiska alternativet är att se ekvationen som en tankemodell och 
istället applicera den för att besvara strategiska och taktiska frågeställningar.
129
 
4.6 Hushållsnära tjänster 
Hushållsnära tjänster är en typ av tjänster som utförs i hemmet eller i nära anslutning 
till det. Exempel på sådana tjänster är städarbete, trädgårdsarbete, hämtning och 
lämning av barn vid förskola eller fritisaktivitet, matlagning och klädvård.
130
 
Den 31 maj 2007 utfärdades Lag om skattereduktion för hushållsarbete och den 1 juli 
2007 började Skatteverkets regler om avdrag för hushållsnära tjänster att gälla.
 131  
Reglerna innebär en rättighet att som nyttjare av hushållsnära tjänster göra en 
skattereduktion på 50 procent av arbetskostnaden inklusive moms med högst 50 000 
kronor per år och sökande. Arbetskostnaden för de hushållsnära tjänsterna måste 
uppgå till minst 1000 kronor inklusive moms per år och utföraren av de hushållsnära 
tjänsterna måste inneha F-skattesedel.
132
 
Hushållsnära tjänster nyttjas i huvudsak av medel- och överklassen i det svenska 
samhället. Anledningen till nyttjandet av hushållsnära tjänster är ofta att underlätta 
karriären samt att få kvalitetstid genom att överlåta de mindre roliga och ofta 
tidsödande aktiviteterna i hushållet.
133
 
Sedan skattelättnaden för hushållsnära tjänster infördes har flera tusen aktörer inom 
hemservice etablerats. Ett av tjänsteföretagen är HomeMaid AB, som är ett av de två 
största företagen på marknaden.
134
 HomeMaid AB har som affärsidé att ge sina 
kunder bättre livskvalitet och erbjuder sedan starten 1997 hushållsnära tjänster, 
omsorg i hemmet samt kontorsservice.
135
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Den största gruppen, 65 procent, av de privatpersoner som efterfrågar HomeMaids 
hushållsnära tjänster är heltidsarbetande småbarnsföräldrar med medelinkomst. En 
annan stor grupp är fyrtiotalister.
136
 Innan skattereduktionen den 1 juli 2007 bestod 30 
procent av företagets kunder av privatpersoner och 70 procent av företagskunder. 
Efter skatteändringen förändrades förhållandet till hälften-hälften.
137
  
HomeMaids grundpris inklusive moms är 348 kronor per timme för hushållsnära 
tjänster. Priset för barnpassning är något lägre. Desto större volym som köps desto 
mer rabatterat pris kan ges. Även val av paketlösning med exempelvis kombinerat 
städ och tvätt ger ett lägre timpris.
138
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5 Omvärldsfaktorer 
En etablering av konceptboende påverkas starkt av faktorer som sker i omvärlden. 
Efterfrågan på ett seniorboende är kopplat till bland annat lågkonjunktur, 
flyttströmmar och befolkningsutveckling. 
5.1 Ekonomi 
Sveriges ekonomi är i grunden robust men påverkas av den pågående internationella 
instabiliteten och de ökade finansiella påtryckningarna.
139
  Bolånekrisen, år 2008, i 
USA har medfört stor orolighet på den finansiella marknaden och flera internationella 
banker har gått omkull.
140
 Efter flera år med god ekonomi står Sverige nu inför en 
minskad ekonomisk utveckling.  
Konjunkturinstitutet, som gör konjunkturbedömningar, vilka bland annat ligger till 
grunden för finansdepartementets analyser
141
, anser att Sverige för tillfället är på väg 
in i en lågkonjunktur. Samtidigt bedömer de att konjunkturen kommer vända uppåt 
igen 2010 och att en internationell konjunkturåterhämtning kommer ske.
142
 
Inflationen har de senaste åren varit relativt låg men har sedan hösten 2007 börjat öka 
i takt med stigande mat- och energipriser.
143
 En del av inflationen förklaras med 
stigande bolåneräntor för hushållen
144
. Reporäntan höjdes 2008-09-10 till sin högsta 
notering sedan hösten 1996, 4,75 procent, men har fram till 29 oktober 2008 sänkts 
till 3,75 procent.
145
 Reporäntan bestämmer bankernas upplåningskostnad i 
centralbanken och en höjd reporänta ger dyrare lån för bankerna. Det orsakar i sin tur 
att bankerna höjer sina utlåningsräntor till hushåll och företag.
146
 Höjning av 
reporäntan ger tydligast genomslag på de korta marknadsräntorna, som bland annat 
styr de rörliga bolånen. Bundna bolån styrs av de långa marknadsräntorna, som 
indirekt styrs av reporäntan och påverkas av inflationsförväntningar.
147
 
Arbetsmarknadsindikatorn visar på en avmattning av arbetsmarknaden. Antalet 
utannonserade lediga tjänster fortsätter att minska och antal varsel och uppsägningar 
har stigit kraftigt under hösten 2008.
148
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5.2 Flyttströmmar 
Bostadsmarknaden är i stor omfattning beroende av befolkningsutveckling, 
befolkningssammansättning och flyttströmmar. Flyttströmmarna påverkar efterfrågan 
på bostäder direkt. Idag upplever 40 procent av Sveriges kommuner att de har brist på 
bostäder i förhållande till efterfrågan.
149
 
I Sverige är det i första hand yngre som flyttar långt från hemorten, medan äldre bor 
kvar inom orten eller regionen.
150
 Under 2002 till 2006 hade Storstockholm, 
Storgöteborg och Stormalmö negativt flyttningsnetto i åldersgruppen 65 till 74 år. 
Störst överskott hade små kommuner med mindre än 25 000 invånare.
151
 
De åldersgrupper som har stor betydelse för efterfrågan på bostadsmarknaden är 
ungdomar och ”yngre äldre”. Ungdomarna ska etablera ett eget boende och lämnar 
ingen bostad efter sig. De ”yngre äldre”, varav merparten är relativt välbeställda och 
friska, flyttar när de inte längre vill eller orkar sköta sin villa. De efterfrågar flera 
olika sorters boendeformer.
152
 
5.3 Åldersfördelning i Sverige 
År 2004 passerade Sveriges folkmängd 9 miljoner och inom 20 år kommer               
10 miljoner att uppnås.
153
 Anledningen till att befolkningen ökar beror i huvudsak på 
invandring, men också på att livslängden ökar och att det föds fler personer än det 
dör.
154
 I början av 1900-talet var den förväntade medellivslängden för kvinnor 57 år 
och för män 55 år.
155
 Idag är medellivslängden i Sverige 78,9 år för män och 83 år för 
kvinnor. År 2050 beräknas medellivslängden öka till 83,8 år för män respektive 86,3 
år för kvinnor. Andelen pensionärer beräknas öka med 22 procent inom en 
tioårsperiod, vilket motsvarar 374 000 personer. 
156
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Figur 2, Befolkningsprognos i Sverige för olika åldersintervall  Källa: SCB 
Ur figur 2 kan tydligt utläsas variationer i befolkningsmängden för en viss ålder. 
Detta beror på att Sveriges födelsekullar under de senaste decennierna varierat 
mycket kraftigt. En stor födelsekull genererar ofta en ny stor födelsekull, eftersom det 
finns fler som kan föda barn l
157
. Den stora gruppen födda på 1940-talet syns tydligt 
som den puckel som har sin början år 2008 där de befinner sig i åldern 65-69 år. 
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Figur 3, Befolkningsprognos för hur många som är över en viss ålder i Sverige 
Källa: SCB 
Figur 3 visar en konstant ökning av alla åldersgrupper över 50 år fram till år 2050. 
Ökningen är mest markant för åldersgrupperna över 50, 60 och 70 år fram till cirka 
2030 för att därefter plana ut något. Åldersgrupperna över 80 respektive 90 år börjar 
inte öka förrän om 10 respektive 20 år vilket beror på den stora gruppen födda på 
1940-talet.
158
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6 Att bli äldre 
6.1 Olika typer av åldrar 
Vid uppskattning av en människas ålder är kronologisk ålder den vanligaste 
indelningen. Begreppet avser hur länge personen har levt och det anges i exakt antal 
år. Svårigheterna med kronologisk åldersbedömning är att indelningen inte talar om 
hur den individuella människan fungerar, vad personen har upplev eller vilken fas i 
livet personen befinner sig i. 
159
 För att göra en mer rättvis åldersangivelse kan istället 
tre olika typer av åldersindelningar tillämpas.
 160
 
- Biologisk ålder: anger hur människan fungerar fysiskt, till exempel 
hjärtkapacitet 
- Psykologisk ålder: anger individens förmåga att anpassa sig till sin miljö och 
förändringar i denna. Exempel på psykologisk ålder är minne och 
personlighet 
- Social ålder, anger individens position i samhället och i olika grupper 
personen rör sig samt hur mellanmänskliga kontakter fungerar. Exempel på 
social ålder kan vara pensionering 
En vanligt förekommande indelning av äldre är ”yngre äldre” och ”äldre äldre”. I 
gruppen ”yngre äldre” räknas personer i åldern 50-75 år medan gruppen ”äldre äldre” 
innehåller personer över 75 år. Indelningen för ”äldre äldre” grundas på i vilken 
ungefärlig ålder det tydligt går att utläsa förändringar på grund av åldrande. 
Åldersgruppen ”yngre äldre” är mer lika medelålders personer och visar inte lika 
tydliga åldersförändringar. 
161
 
Ett annat sätt att dela in åldersgruppen äldre är att använda ”tredje åldern” respektive 
”fjärde åldern”.162 Människor som befinner sig i den ”tredje åldern” har vanligtvis 
relativt nyligen slutat att arbeta i och med pension eller gått ned kraftigt i arbetstid. 
Personerna är friska och ofta aktiva. ”Fjärde åldern” symboliserar den ålder där 
individen har behov av andra för att kunna klara av sin vardag. Personer i ”fjärde 
åldern” mister i relativt snabb takt sin fysiska funktionsförmåga. 
Även om det finns angivna gränser mellan olika åldrarna är det svårt att dela in 
personer i respektive grupp, eftersom gränslinjerna är flytande. 
163
 
6.2 Åldrande 
Åldrandet är en naturlig del av livsprocessen som i många fall kan verka skrämmande 
för individen eftersom den innebär en successiv nedsättning av kroppens 
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funktioner.
164
 En enkel uppdelning av hur funktionerna förändras över livets olika 
faser kan ses nedan
165
: 
- Mognadsfas: sker under barn- och ungdomsåren och innebär att funktioner 
utvecklas och grundläggs 
- Platåfas: vid vuxen ålder där funktionerna är stabila 
- Återgångsfas: den period då kroppens fysiska funktioner börjar försämras 
- Slutfas: merparten av kroppens funktioner försämras i snabb takt 
Funktionsnedsättningen verkar vanligen begränsande för individen och kan därmed 
inkräkta på det tidigare vardagliga livet. Detta sker inte vid inträdandet av en specifik 
ålder utan är en ständigt pågående process med stora variationer mellan individer. 
166
 
Vid åldrande blir det påtagligt att individen blir allt mer unik. De personliga dragen 
blir allt starkare och den åldrande personen visar mer och mer av sitt eget jag. 
167
 Den 
personliga utvecklingen tillsammans med sämre fysiska funktioner ger upphov till en 
inhomogen grupp. En kategorisering av gruppen äldre är väldigt svårt att genomföra 
och en förenklad bild av gruppen är komplicerad att ta fram. 
168
 
Det finns fyra hörnpelare som lägger grunden för ett bra åldrande; fysisk aktivitet, bra 
matvanor, social gemenskap och delaktighet/känna sig behövd. Sociala kontakter är 
viktigt även i tredje och fjärde åldern eftersom ett socialt nätverk stärker individens 
självbild samt ökar känslan av tillhörighet. Kring pensionering är ofta behovet av 
social kontakt större, eftersom kontaktnätet på arbetsplatsen försvinner. Vid 
pensionsgång kan känslan av att vara betydelselös uppstå.
169
 
6.3 Synen på äldre 
Sättet att se på äldre grundas på positiva och negativa intryck från det omgivande 
samhället. Intrycken som bidrar till bilden av äldre är både medvetna och omedvetna 
och beror på samhällets struktur, familj- och maktförhållanden.
170
. Tidigare har det i 
västvärlden mest varit negativa åsikter om äldre och de har ansetts som en last för 
samhället. Idag har bilden ändrats och de positiva intrycken av äldre väger över. 
Anledningen är att gruppen ”yngre äldre” är aktiva och engagerade och njuter av det 
livet har att erbjuda vilket de också visar för sin omgivning. Förändringen beror på att 
många ”yngre äldre” har en relativt god ekonomisk situation som ger dem möjlighet 
att konsumera mer än tidigare. 
171
 De har både tid och resurser att konsumera och vill 
ofta både resa och uppleva, vilket ger dem en livsstil som liknar ungdomarnas. 
172
 De 
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”yngre äldre” är generellt förbrukare av varor och tjänster istället för förbrukare av 
offentliga tjänster. En aktiv och positiv bild av ”yngre äldre” leder till att gruppen 
”äldre äldre” istället upplevs mer negativt, eftersom de är i sämre kondition och i mer 
behov av vård. 
173
 
6.4 Senior 
Idag finns inte längre någon given pensionsålder utan det kan variera kraftigt. 
Företeelsen ger upphov till yngre pensionärer och begreppet senior har därmed blivit 
en vanligare beskrivning av åldersgruppen 55 till 70 år. 
174
 
Att lämna arbetslivet och bli pensionär innebär att träda in i en ny livsfas med nya 
möjligheter.
175
 Under de senaste årtiondena har pensionen fått en mer positiv 
framtoning och en mer lockande bild av pensionärslivet har vuxit fram. För en 
pensionär symboliseras livet av frihet med tid och möjlighet att göra det man vill. 
176
 
6.5 Fyrtiotalisterna 
Fyrtiotalisterna är den grupp av personer som är födda på 1940-talet. I Sverige är 
fyrtiotalisterna en stor grupp av befolkningen.
177
 Före fyrtiotalisterna har inte någon 
generation haft en så hög andel personer med akademisk utbildning. Den höga 
utbildningsnivån har bidragit till att ge åldersgruppen ett stort inflytande i Sverige, 
eftersom de till viss del haft ett övertaget på arbetsplatser och i det politiska livet. 
178
 
Begreppet fyrtiotalister har i många fall en negativ och uttjatad klang. 
179
 Andra 
mindre smickrande namn för generationen, som blivit vanliga de senaste åren, är 
”köttberg” och ”jätteproppen Orvar”.180 Eftersom begreppet fyrtiotalist både är 
gammalt och mindre positivt har det i många sammanhang bytts ut mot ”55+”. I 
begreppet innefattas också personer som är födda på tidigt 1950-tal.
181
 
Fyrtiotalisterna är en köpstark grupp som gärna konsumerar, vilket de genom sin 
ekonomiska situation har möjlighet att göra. Flertalet är mycket kvalitetsmedvetna 
och ställer höga krav på det de efterfrågar.
182
 En kvalitetsmedvetenhet kan tydligt ses 
som en bidragande faktor till den ökade andel delikatessaffärer som etableras.
183
 En 
                                                     
173
 Thorslund & Wånell. 2006 
174
 Thorslund & Wånell. 2006 
175
 Thorslund & Wånell. 2006 
176
 Thorslund & Wånell. 2006 
177
 SCB 2008-09-02d 
178
 ARKUS, 2007 
179
 Bhere, 2006-06-12 
180
 Eriksson, 2007 
181
 Bhere, 2006-06-12 
182
 Eriksson, 2007  
183
 Sandberg, 2006-06-12 
 Möjligheter för utveckling av konceptboende för 55+  
 44 
typisk måltid för 55-plussare kan innehålla färska räkor, lammfilé, ostar och en lyxig 
dessert, där de olika rätterna inhandlas i specifika delikatessaffärer. 
184
  
Fyrtiotalisterna har även kallats för gråhåriga tonåringar, eftersom de vill leva ett 
aktivt och modernt livet.
185
 En stor del av fyrtiotalisterna vill gå i pension för att leva 
det goda livet medan andra önskar fortsätta att arbeta. Många vill också känna sig 
”inne” och inspireras av sina barn mer än av sina föräldrar.186 Exempel på detta kan 
ses genom de resor som efterfrågas av 55-plussarna.
187
 Det som lockar är resor med 
destinationer långt bort med kulturellt eller kulinariskt innehåll. De vill uppleva det 
som deras barn gör under sina backpackingresor.
188
  
Utöver resor, upplevelser och kvalitetsmat finns det ytterligare några kategorier av 
varor och tjänster som 55-plussarna efterfrågar.
189
 En sådan kategori är märkesvaror 
som symboliserar kvalitet och status. En annan grupp av produkter och tjänster som 
efterfrågas finns inom hälsa och friskvård. Anledningen till detta tros bero på att 
människorna idag lever längre samt är måna om sitt välbefinnande. Likaså har den 
ökade livslängden bidragit till att marknaden för bank- och försäkringstjänster blivit 
större. 55-plussarna väljer även att spendera på boendesidan. Många investerar 
mycket i sitt boende, antingen direkt i bostaden genom nyförvärv men också genom 
renovering av exempelvis kök och badrum. Många har också utflugna barn och byter 
ofta villan mot lägenhet samt sommarhus.
190
 
6.6 Seniorlån 
Att gå i pension innebär ofta en minskad disponibel inkomst. Genom lagstiftning om 
seniorlån har äldre givits möjlighet att frigöra kapital som finns låsta i fasta tillgångar, 
som i en lågt belånad fastighet eller bostadsrätt. Utbetalningssättet kan ges både som 
engångsbelopp och som löpande utbetalningar. Seniorlån ges av samtliga storbanker 
samt ett par aktörer som enbart är inriktade på denna typ av lån.
191
 Principen innebär 
att man ”knaprar lite på sin låsta förmögenhet”.192 Metoden medför att man 
kapitaliserar räntan på skulden. Belåningsgraden bör inte överskrida 50 procent av 
fastighetens marknadsvärde. Vid seniorlån tas ingen hänsyn till låntagarens inkomst 
utan det grundar sig på pantbrev med bästa rätt. Seniorlån kan inte användas vid 
fastighetsköp utan bara för att frigöra kapital för exempelvis högre levnadsstandard, 
renovering och inköp av bil.
193
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Tanken med seniorlån var att ge äldre en ökad levnadsstandard trots låg pension. 
Responsen har inte blivit så stor som förväntat och det är fortfarande relativt ovanligt 
med seniorlån.
194
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7 Äldre och boende 
Åldersgruppen 50-64 år omfattar cirka en femtedel av Sveriges befolkning. Deras 
agerande på bostadsmarknaden kommer att ha stor betydelse för bostadsförsörjningen 
framöver.
195
 
Personer över 50 år har generellt bra förutsättningar på bostadsmarknaden. De har 
ofta höga inkomster och vanligen en bostad som kan verka som bytesobjekt eller 
grundkapital den dag de vill byta boende. Majoriteten av dagens ”yngre äldre” bor i 
småhus byggda under villaboomen kring 1970-talet. Denna era karakteriseras av 
fördelaktiga förutsättningar på bostadsmarknaden med omfattande bostadsbyggande, 
fördelaktiga skatteregler, statliga bolån samt låga realräntor.
196
 Flertalet av de 
medelålders som bor i egna småhus har bott där väldigt länge, vilket starkt påverkar 
deras boendekostnader och därmed deras flyttningsbenägenhet. Något som bidrar till 
äldres obenägenhet att flytta är den låga boendekostnaden de har på sina avbetalade 
villor. Enligt en undersökning som Boverket gjort betalar småhusägare i 
åldersgruppen 50 till 64 år 60 000 kronor per år för sitt boende. I summan är inte 
alternativkostnaden för det kapital som är bundet i villan inkluderat.
197
 
Personer i åldersgruppen ”yngre äldre” har det bättre ekonomiskt ställt än tidigare 
generationer. Men det är viktigt att inte bara titta på genomsnittet då det finns väldigt 
stora skillnader mellan olika grupper av äldre.
198
 
7.1 Historik – från medeltid till idag 
Genom tiderna har förutsättningarna för äldres boende ändrats flera gånger om. 
Familj, släkt och vänner har under alla tider varit en grundsten för äldre som inte 
längre kunnat försörja sig själv. För personer som saknat familj har olika institutioner 
funnits tillhands. 
7.1.1 Boende för äldre före 1900-talet 
Från medeltiden fram till 1800-talet kunde fattiga äldre söka omsorg hos kyrkan. 
Kloster och socknarna tillhandahöll fattighus i städerna och fattigstugor på 
landsbygden. Under 1800-talet kunde fattiga arbeta efter egen förmåga och därmed 
bidra till sin försörjning på fattiggårdar eller försörjningsinrättningar.
199
 
7.1.2 Ålderdomshem 
Från och med 1918 års fattigvårdslag har kommunen haft skyldighet att inrätta 
boende åt äldre och andra i behov av vård. Fram till 1950-talet skedde denna 
verksamhet främst genom ålderdomshem.
200
 År 1920 uppfördes en normalritning som 
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ålderdomshemmen skulle byggas efter. Byggnaderna var tvåvåningshus och 
föreståndare och personal bodde i huset.
 201
 En avlastning av ålderdomshemmen 
gjordes 1951 genom att landstinget övertog ansvaret för de kroniskt sjuka. 
Ålderdomshemmen var till för åldringar som var i behov av omvårdnad och tillsyn 
och inte behövde vård eller sjukvårdsinrättning.
202
 
Efter andra världskriget byggdes ålderdomshemmen ut kraftigt. Var tionde 
ålderspensionär beräknades behöva plats. Statsbidrag till ålderdomshem upphörde 
1965 och parollen ”hemvård istället för vårdhem” lanserades.203 Trots utbyggnad av 
hemtjänsten minskade inte antalet ålderdomshem eller boendeformer för 
omsorgsbehövande äldre. Under perioden 1960-1975 ökade platserna på 
ålderdomshem med 20 000.
204
 Ålderdomshemmen började byggas för sitt ändamål 
och specialutformades. De boende fick enskilda rum, men mathållning sköttes 
gemensamt och av personal. Äldre som hade funktionsnedsättningar eller var sjuka 
flyttades till sjukhusens geriatriska avdelning, även känd som långvården.
205
 
Under 1930-talet etablerades pensionärshem som ett alternativ till vanligt boende och 
det mer institutionella. Pensionärshemmen övergick sedan till att bli servicehus, 
seniorboende eller ordinärt boende som inte var reserverat endast för äldre.
206
 
7.1.3 Servicehus och servicelägenheter 
Under 1970-talet skedde utbyggnad av olika former av servicehus. Lägenheterna var 
moderna, äldreanpassade och lättillgängliga. Till bostaden hörde i regel hobbylokaler, 
matsal/restaurang samt läsrum/bibliotek. Tanken var att den äldre skulle klara av att 
bo själv i en lättskött bostad och med restaurang i huset. Personal fanns i huset så 
lägenhetsinnehavaren kunde vid utökat behov få hjälp med personlig omvårdnad och 
serviceinsatser. Boendeformen skulle skapa trygghet för den äldre och spara pengar åt 
kommunen.
207
 
Som komplement till servicehus inrättades servicelägenheter insprängda i vanliga 
bostadskvarter. Servicelägenheterna hade ofta tillgång till dagcentral i området.
208
 
7.1.4 Bo hemma på egna villkor 
Under 1980-talet upphörde byggandet av servicehem. Servicehusen var anpassade för 
äldre som i princip kunde ta hand om sig själv och därmed kunde de lika gärna bo 
kvar i sina vanliga bostäder. Socialtjänstslagens grundprinciper åren efter 1980 var 
normalisering, självbestämmande och integritet. Nya kunskaper betonade att den 
äldre befolkningens livskvalitet skulle öka om de bodde kvar i socialt och geografiskt 
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välkänd miljö. Kvarboendeprincipen medförde att hemtjänsten expanderade.
209
 
7.1.5 ÄDEL-reformen och fram tills idag 
Genom ÄDEL-reformen 1992 fick kommunerna ett övergripande ansvar för äldre 
människors boende, service och omvårdnad.
210
 Lagstiftningen stiftade ett 
samlingsbegrepp, särskilt boende, för allt som tidigare benämndes sjukhem, 
ålderdomshem, servicehus och gruppboende.
211
 Huvudlinjen i reformen var att äldre 
skulle ges möjlighet att bo kvar i sina hem. Platserna på särskilda boenden var vigda 
åt äldre med omsorgsbehov och man skulle ha möjlighet att bo kvar där livet ut.
212
 
Från den 1 juni 2007 trädde ett nytt investeringsstöd till äldrebostäder i kraft. 
Investeringsstödet ska stimulera nytillskott av äldreboende genom nybyggnad och 
ombyggnad. Mindre än hälften av Sveriges kommuner anger att de täckt sitt behov av 
boendeplaster för äldre.
213
 
Antalet särskilda boendeplatser för äldre, som idag oftast kallas äldreboende, har 
minskat med 8000 mellan åren 2000 och 2004. Under samma tidsperiod har antalet 
ordinärt boende med hemtjänsten ökat med 124 000 personer.
214
 
Idag kompletteras det ordinära boendet, som seniorbostäder tillhör, och det särskilda 
boendet med en tredje grupp som kallas trygghetsbostäder.
215
 Boendeformen är 
avsedd för äldre som känner sig oroliga eller otrygga. På trygghetsboende måste det 
finnas tillgång till servicevärd och trygghetslarm. Det offentliga åtagandet för 
trygghetsbostäder sträcker sig längre än för seniorboende. Trygghetsbostäder erbjuds 
som hyresrätter och överlåtelsen är begränsad exempelvis genom att ansökan sker till 
kommunen och att eventuella kriterier måste uppnås. Trygghetsboende kräver ingen 
behovsprövning, som till särskilt boende, men det är inte heller helt fritt att flytta dit. 
Äldredelegationen, som gjort en utredning om trygghetsboende, bedömer att 
boendeformen kommer minska behovet av vård och omsorgsbehov i kommunen och 
därmed även kostnaderna för äldreomsorgen.
216
 
7.2 Att flytta 
Den optimala tidpunkten att flytta till ett mer anpassat boende för äldre är medan man 
ännu är aktiv och kan bo in sig. I den åldern är det däremot inte särskilt vanligt att 
planera för en flytt.
217
 I stor utsträckning väljer äldre personer att bo kvar i sina hus,
218
 
och med stigande ålder avtar lusten och förmågan för att lämna bostaden ytterligare. 
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Det traditionella mönstret förespås att ändras när fyrtiotalisterna når högre åldrar. 
Teorin bygger på generationens särart jämfört med dagens äldre. Fyrtiotalisterna är 
mer flyttbenägna och har större rörlighet i samhället än tidigare generationer.
219
 I takt 
med att det blivit vanligare med skilsmässor och barn och barnbarn från tidigare 
förhållande har flyttbenägenheten hos äldre ökat något. De är inte längre lika 
angelägna om att bo kvar i samma bostad eller i samma bostadsområde.
220
 
Under fyrtiotalisternas uppväxt blev trångboddheten allt ovanligare i Sverige. Detta 
bidrar tillsammans med deras relativt goda ekonomi att de efterfrågar en god 
utrymmesstandard. Troligtvis kommer större lägenheter i flerbostadshus önskas av 
fyrtiotalisterna alternativt kan antalet äldrehushåll i småhus antas öka. 
221
  
Många äldre bor i hus och bostäder byggda före 1970-talet, som har dålig 
tillgänglighet.
222
 Bor man i småhus kanske övervåningen står tom eftersom det är 
besvärligt att gå i trapporna och det finns tillräckligt med utrymme på undervåningen. 
Lägenheten kanske har höga trösklar och ett vindsförråd som är svårt att nå utan hiss. 
När åldern börjar ta ut sin rätt utnyttjas villan och lägenheten inte längre optimalt. Det 
kan vara dags att flytta till ett mer bekvämt boende. En undersökning, som gjorts av 
SENIOR 2005, visar att tre av fyra i åldersgruppen 55 till 64  år inte tagit beslut om 
framtida boende. En tredjedel av svarspersonerna har överhuvudtaget inte ens 
funderat över sitt boende inför ålderns höst.
223
 
7.3 Finansiering 
För att kunna investera i en ny bostad med upplåtelseformen bostadsrätt eller 
äganderätt krävs kapital. Ofta kan köparen klara viss del av finansieringen själv, men 
behöver hjälp med resterande del. Vanligast är att vända sig till en bank för att få ett 
lån för finansiering av bostadsköpet.  
När banken ska bevilja ett lån finns det i huvudsak två områden de kontrollerar hos 
låntagaren; återbetalningsförmåga och säkerhet för lånet.
224
 Vid kontroll av 
återbetalningsförmåga tittar banken på låntagarens möjlighet att klara av att betala 
räntor och amorteringar samt hur stor risk för påfrestningar i låntagarens ekonomi 
som finns. Exempel på påfrestningar kan vara att låntagaren har ett arbete som är 
säsongsbetonat. Om risken för påfrestningar är stor kontrollerar banken hur 
låntagarens motståndskraft mot risken är, exempelvis om låntagaren har ett stort 
aktiekapital eller dyrbar konst.
225
 Säkerhet för lånet är vanligtvis den bostad som 
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införskaffats. Utifall låntagaren har en svag vardagsekonomi kan en borgensman 
agera säkerhet.
226
 
Låntagarens ålder har ingen påverkan vid beviljande av lån utan banken följer samma 
policy med kontroll av återbetalningsförmåga och säkerhet.
227
 Gällande 
återbetalningsförmågan är den ofta svagare hos dem som gått i pension eftersom de 
vanligen har än lägre månatlig inkomst än förvärvsarbetare. Om en äldre köpare 
redan äger en villa eller bostadsrätt har de möjlighet till lån om försäljningen av 
nuvarande bostad frigör ett stort kapital som kan användas som insats till ny bostad. 
Möjlighet till högre insats medför att mindre lån behöver tas Om den äldre bor i 
hyresrätt samt har en låg inkomst och litet eller inget eget kapital är det svårt att få lån 
från banken till finansiering av en ny bostad.
228
 
Vid köp av en bostadsrätt är det ofta möjligt att låna mellan 75 och 90  procent av den 
lägsta av köpeskillingen eller marknadsvärdet. För småhus är belåningsgraden högre, 
upp till 85 procent om bostaden är belägen i en större stad eller kustnära.
229
 Vid lån 
till köp av bostad anpassad för 55+ kan banken ha en något hårdare utlåningspolicy 
och kräva en större egen insats än 25 procent. Detta eftersom denna typ av bostad är 
relativt dyr då den är nyproducerad samt har mer avancerade och dyra lösningar för 
att tilltala och anpassas till seniorer. Efterfrågan på andrahandsmarknaden för 
bostäder som vänder sig till 55+ är mer begränsad eftersom bostaden endast tilltalar 
eller kan köpas av personer över 55 år.
230
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8 Exempel på konceptboende 
Nedan följer en beskrivning av ett antal etablerade konceptboenden i Skåne och 
Danmark. Några av dem kan karaktäriseras som 55+ boende medan andra är helt 
frikopplade från någon åldersklausul. Större delen av de studerade etablerade 
konceptboendena är hyresrätter, men även bostadsrätten finns med som 
upplåtelseform. 
8.1 Thulehem 
Seniorboendet Thulehem ligger i östra Lund, i Skåne. Thulehem är en stiftelse som 
handhar 270 hyreslägenheter.
 231
 Husen byggdes i början av sextiotalet och är inte 
renoverade sedan dess. Bostäderna är ej anpassade för äldre då hiss saknas och en del 
badrum är väldigt små. Thulehem byggdes för de friska och aktiva pensionärerna. När 
de blev äldre och skröpliga var det meningen att de skulle flytta till vårdboende.
232
 
För att flytta till Thulehem finns en undre åldersgräns på 55 år. Tidigare fanns det 
även en övre åldersgräns för inflyttning, men den har tagits bort eftersom den 
medförde att många lägenheter stod tomma. I dagsläget är alla lägenheter uthyrda, 
men medelåldern bland de boende är hög. Thulehem använder sig av kösystem för 
inflyttning.
233
 
När Thulehem byggdes vände det sig till högutbildade akademiker och det ansågs fint 
och förnämt att bo på Thulehem. Statusen har ebbat ut något men de boende 
presenterar sig fortfarande gärna med titel.
234
 
8.1.1 Tjänster och aktiviteter på Thulehem 
Kostnad för den service Thulehem erbjuder sina boende är inbakad i hyran. Det går 
inte att avtala bort avgiften för tjänsterna. Uppskattningsvis är extraavgiften på 1200 
kronor i månaden.
235
 
Thulehem erbjuder fri tillgång till sjuksköterska och vaktmästare samt möjlighet att 
träffa läkare en gång i veckan. I de gemensamma lokalerna, som finns över hela 
området, finns bland annat bibliotek, ateljé, bastu, motionsrum, vävstuga, biljardrum, 
datorcafé samt ett spelrum. På Thulehem finns en restaurang som drivs av Sodexho. 
Endast boende och deras gäster har tillgång till restaurangen och priserna är 
subventionerade. Mat kan levereras hem till lägenheten för ett självkostnadspris för 
bud och förpackning. Det finns även möjlighet att mot en mindre avgift hyra en 
kolonilott eller gästrum.
236
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8.1.2 Att bo på Thulehem 
Överlag trivs merparten av de boende på Thulehem mycket bra. Flera har ett annat 
boende utöver lägenheten i Lund, som sommarstuga, fritidshus eller hus i Spanien. 
Många av de boende är aktiva och det finns flera intresseföreningar som drivs av de 
boende som exempelvis kör och Thulehems egen tidning, Thulehemsbladet. Eftersom 
Thulehem är ett stort område med flera hundra boende finns det precis som i övriga 
samhället grupperingar. Känslan av utanförskap och att inte höra hemma är något 
flera känner av. Detta försöker Thulehem motverka genom att anordna speciella 
mingelkvällar för nyinflyttade och aktiviteter för de som känner sig ensamma.
237
 
8.2 Kosmo, Närlunda Park 
Seniorboendet Kosmo ligger i Närlunda i Helsingborg. Boendet öppnade i september 
2007 och består av 51 hyreslägenheter.
 238
 Kosmo drivs som ett privat bolag som har 
slogan ”Kropp och själ med omtanke”.239 
Lägenheterna, som är mellan 42 och 90 kvadratmeter stora, har välutrustade kök med 
kyl, frys, mikrovågsugn, spis med induktionshäll och inbyggd ugn. Badrummen är 
stora och helkaklade och innehåller både tvättmaskin och torktumlare. Det finns flera 
hissar i byggnaden och ett källarförråd ingår i hyran.
240
 
Kosmo har som inflyttningskriterium att hyresgästen ska vara över 55 år och inte ha 
en konstaterad demenssjukdom. Idag är medelåldern mycket hög, mellan 80 och 85 
år. Fenomenet är detsamma på Kosmos anläggning i Limhamn, Malmö.
241
 
I dagsläget står flertalet lägenheter outhyrda. Ett par nya hyresgäster är på väg in, men 
det är ännu inte i närheten av fullbelagt. Vad detta beror på vet man inte, men Kosmo 
har haft svårt att nå ut till allmänheten.
242
 
8.2.1 Service och tjänster på Kosmo 
Hyran inkluderar tillgång till husfru, bemannad reception, gym, mindre bibliotek, 
internetcafé, biljard-, TV- och sällskapsrum, samt ett direktnummer till Kosmos egna 
sjuksköterska. I anslutning till gymmet finns bastu och badkar. Kosmo har flera 
gemensamma balkonger och uteplatser samt innergård med sittgrupper och 
odlingslotter.
243
 
Som boende på seniorboendet erbjuds du flera tilläggstjänster till reducerat pris. På 
Kosmo finns frisör, fotvård, massör samt restaurang som lagar lunch och mindre 
kvällsmåltider till de äldre. Andra tilläggstjänster är städning, tvätt, personlig hjälp, 
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utflykter och studiecirklar. Det som de boende efterfrågar mest är lunch på 
restaurangen. Den övernattningslägenhet som Kosmo erbjuder hyresgästernas 
anhöriga är också väldigt populär och nästan alltid uthyrd.
244
 
De tjänster de boende utnyttjar skrivs upp och skickas som räkning månaden efter. På 
det sättet undviks kontanthantering och hyresgästerna slipper ha onödigt mycket 
kontanter i lägenheten. 
8.2.2 Att bo på Kosmo 
På Kosmo seniorboende är det mycket rörelse. Ett par äldre har tagit en 
morgonpromenad med stavar och de samlas för att prata och läsa tidningen. De trivs 
väldigt bra på Kosmo. ”Man kan inte bo bättre” säger Stig Sarén som var en av de 
första att flytta in när Kosmo öppnades. Asta Svensson, 93 år gammal, instämmer. På 
Kosmo känner de en gemenskap och har lärt känna flera nya vänner. Här känner de 
sig aldrig ensamma, för sitta ensam i en lägenhet vill de inte. Sarén berättar att han 
knappt aldrig använder sin egen TV, utan de samlas ett gäng varje kväll i TV-rummet. 
”Det sociala är A och O” säger han.  
De äldre känner sig trygga i byggnaden bland annat genom att porten till byggnaden 
alltid är låst och endast behöriga har tillgång till huset. 
En hyresgäst har lämnat Kosmo seniorboende. Enligt husfrun Sonja Gustafsson ansåg 
han sig vara för pigg och aktiv för att bo där. 
8.3 Neptuna, Malmö 
Neptuna är ett seniorboende i Västra Hamnen, Malmö, med en nedre åldersgräns på 
55 år. Boendet drivs av en stiftelse. Huset i Västra Hamnen byggdes 2005 och har 95 
hyreslägenheter, där flertalet av dem har havsutsikt. Det är blandad ålder på Neptunas 
hyresgäster, cirka 40 procent är mellan 65 och 75 år, ytterligare 40 procent mellan 75 
och 85 år och resterande 20 procent är antingen yngre än 65 eller äldre än 85. 
Lägenheter på Neptuna tilldelas enligt kösystem och för tillfället står ungefär 900 
personer i kö.
245
 
8.3.1 Tjänster och aktiviteter på Neptuna 
Visionen med Neptuna var att det byggdes för moderna människor. Grundtanken var 
att alla människor skulle ha möjlighet att bo i Västra Hamnen. Genomgående tema för 
huset är havet vilket återspeglas i trapphus och i de vågformade balkongerna. Under 
huset finns ett parkeringsgarage som endast de boende har tillgång till. I huset finns 
frisör, fotvård och restaurang. Boende i huset har fri tillgång till gym med maskiner, 
SPA-avdelning med havsutsikt, solarium, bibliotek med akvarium och biljardbord 
samt samlingssal med storbilds-TV. På husets innergård ligger en prisbelönad 
vinterträdgård, men som dessvärre knappt används. Samma fenomen gäller för SPA-
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avdelning som för det mesta står tom. För en kostnad av 150 kronor per natt kan ett 
gästrum inklusive p-plats till anhöriga hyras. Gästrummet är mycket uppskattat.
246
 
Det finns ingen anställd värdinna på Neptuna, men det finns en lokalvårdare som 
hjälper de boende med mindre uppgifter. Utöver lokalvårdare och verksamhetschefen 
Marja Järetlius, som är på Neptuna en dag i veckan, finns det ingen anställd som 
befinner sig på Neptuna. Vid problem kan de boende ringa till Södertorpsgården, som 
är ett annat seniorboende i Malmö som tillhör stiftelsen. 
På Neptuna finns det en boendeförening som har till uppgift att anordna gemensamma 
aktiviteter. På aktiviteter som genomförts har det varit stor uppslutning. Det har bland 
annat anordnas studiebesök till Turning Torso, resa till Bordershop i Tyskland och 
stavgång.
247
 
8.3.2 Att bo på Neptuna 
Under uppstartandet av Neptuna var det stort missnöje bland de nyinflyttade. De 
boende kände att de saknade insyn och hade gärna involverats i ett tidigare skede för 
att ge sina synpunkter på husets utformning. Stämningen har efterhand höjts och 
klagomålen har avtagit drastiskt. Fortfarande är det stora problem med låssystemen, 
som är dyra och omständliga. Säkerheten på Neptuna är hög och inga okända släpps 
in genom de låsta portarna.
248
  
8.4 Victoria Park, Malmö 
En utvecklingslinje som är mer vanlig i utlandet är livsstilsbaserade boende.
249
 
Victoria Park, som är under uppbyggnad i kalkbrottet i Malmö, tillhör den här 
kategorin. Området ska bebyggas med fyra etapper med totalt 395 bostadsrätter.
 250
 
Kring byggnaderna ska en 17 000 kvadratmeter stor park, som tillhör 
bostadsrättsföreningen, anläggas. I parken ska finnas möjlighet till golf, boule och 
tennis, men även öppna grönytor, bersåer och naturliga uterum.
251
  Priserna för en 
lägenhet varierar kraftigt, från 1,7 miljoner kronor för en etta på 35 kvadratmeter till 
7,5 miljoner kronor för en fyra på 135 kvadratmeter.
252
 
Victoria Park har inga ålderskrav på dem som flyttar in utan det ska vara den 
exklusiva livsstilen som förenar. Boendet kan jämföras med en semsterresort där 
huvudattraktionerna är de gemensamma faciliteterna samt det omfattande 
serviceprogrammet. 
253
 
                                                     
246
 Järtelius, 2008-10-03 
247
 Järtelius, 2008-10-03 
248
 Järtelius, 2008-10-03 
249
 SOU 2002:29 
250
 Victoria Park, 2008-08-25a 
251
 Victoria Park, 2008-10-09b 
252
 Victoria Park, 2008-10-24c 
253
 Åström, 2008-10-07 
 Möjligheter för utveckling av konceptboende för 55+  
 57 
Visionen med Victoria Parks koncept är att erbjuda de boende höjd livskvalitet, 
välmående och närhet till service och delikatessbutiker. Målet är att i framtiden vara 
det mest attraktiva livsstilsboendet i Norra Europa.
254
 För tillfället byggs Victoria 
Park bara i Malmö men planerna är att inom de närmsta åren etablera i alla Nordens 
huvudstäder samt storstäder i Sverige.
255
 
Den senaste tiden har försäljningen av lägenheterna på Victoria Park, precis som på 
flera andra områden, avstannat något. Det säljs fortfarande lägenheter men 
försäljningstiden har blivit längre. Unni Åström, VD på Victoria Park, menar att det 
oroliga ekonomiska läget inte påverkar dem i någon större utsträckning då deras 
kunder inte är konjunkturkänsliga. 
8.4.1 Tjänster och service på Victoria Park 
När Victoria Park i Malmö är färdigbyggt kommer det att bo 650 personer där. 
Genom den stora volymen människor som delar på faciliteterna blir det per person en 
acceptabel kostnad. På Victoria Park ska finnas biosalong, pool, restaurang, 
boutiquer, bar, loungeavdelning med mera.  Det grundpaket med service, som alla på 
Viktoria Park måste betala, kostar 1250 kronor per person och månad. I det priset 
ingår bland annat reception bemannad dygnet runt, flera bioföreställningar per dag, 
tillgång till SPA, en brunch per månad, kaffe i loungeavdelningen samt bibliotek med 
flera tidningsprenumerationer.
256
 De som köpt lägenhet efterfrågar mest receptionen, 
som ska ge trygghet, hjälp och vardagslyx. Köparna vill även ha SPA och tjänster 
som förenklar vardagen. 
De olika aktiviteter som ska erbjudas bostadsinnehavarna på Victoria Park är inte 
fastställt, utan de boendes krav och önskemål ska styra.
257
 
8.4.2 Att bo på Victoria Park 
Victoria Parks målgrupp är 40- och 50-talister som bor i villa och vill investera i sitt 
eget välbefinnande. Av dem som idag har köpt en lägenhet i etapp 1 och 2 är 50 
procent födda på 40- och 50-talet, 20 procent på 30-talet och 30 procent på 60-, 70- 
och 80-talet. De flesta köparna bor i Victoria Parks direkta närområde och nästan alla 
är bosatta i södra Skåne. Nästan hälften, 46 procent, av dem som köpt en lägenhet är 
ensamstående.
258
 
8.5 Turning Torso, Malmö 
Turning Torso i Västra Hamnen färdigställdes år 2005 och är med sina 54 våningar 
Malmös riktmärke.
259
 Byggnaden har sin bakgrund i en skulptur kallad Twisting 
Torso. 1999 såg HSB Malmös tidigare VD skulpturen och fick idén att uppföra en 
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liknande byggnad varpå arkitekten Santiago Calatreva kontaktades för att rita 
huset.
260
 Våning 1-14 består av kontor, våning 15-52 av bostäder och våning 53 och 
54 av konferenslokaler.
261
 Syftet med Turning Torso var att en del av lägenheterna 
även skulle finnas som bostadsrätt och ägas av en bostadsrättsförening. Försäljningen 
fick dålig genomslagskraft och HSB ändrade inriktning till enbart hyresrätter. Idag är 
Turning Torso en fastighet som ägs av HSB.
262
 
Hyran för lägenheterna i Turning Torso är i genomsnitt 1900 kronor per kvadratmeter 
och år, men varierar mellan 1500 och 2500 kronor beroende på var i huset bostaden är 
belägen. Konceptet för Turning Torso är trygghet, säkerhet och service och huset är 
det idag i Sverige enda hyreshus med dygnet-runt-bemannad reception.
263
  
8.5.1 Service och tjänster på Turning Torso 
I Turning Torso finns flera gemensamma lokaler som hyresgästerna har tillgång till. 
Vissa av dem måste bokas medan andra är öppna dygnet runt för de boende. Till de 
bokningsbara lokalerna finns bland annat loungerum, kök och lokal för privata fester, 
övernattningsrum och vinprovningsrum. Lokalerna står i princip aldrig oanvända och 
är ofta uppbokade långt i förväg.
264
 Bland de dygnetruntöppna lokalerna finns gym 
och en mindre lounge. Gymmet är beläget på vån 43 och används mycket frekvent 
under alla tider på dygnet. Till alla lägenheter ingår ett fack i en vinkällare.
265
 
Det finns inget övre tak för den service som den bemannade receptionen kan erbjuda 
sina hyresgäster. Det kan vara alltifrån att boka teaterbiljetter till att det levereras 
färska snittblommor till lägenheten varje fredag. Allt som hyresgästen önskar går att 
uppfylla och ingen avgift tas ut för conciergens arbete utan hyresgästen betalar för det 
som levereras.
266
 Den service som receptionen ger är mycket uppskattad bland 
hyresgästerna och 80 procent av dem använder sig av den.
 267
 
8.5.2 Att bo på Turning Torso 
I Turning Torso bor hyresgäster i åldrarna mellan 20 och 84 år men den dominerande 
gruppen består av par i åldern 30 till 40 år. Efterfrågan på boendet är stort, bostäderna 
är uthyrda till 100 procent och har en separat kö på cirka 200 personer. Boendet anses 
som mycket tryggt och säkert vilket kan tydliggöras med att inga av lägenheterna har 
larm eller extralås. Den främsta anledningen till tryggheten är den bemannade 
receptionen där alla in- och utpasserande går förbi. Receptionen är också mycket 
uppskattad av de boende då den utgör en närhet och mänsklig kontakt under dygnets 
alla timmar. Det är inte ovanligt att hyresgästerna ringer ner till receptionen för att 
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”bara prata” eller kommer ner och tar en kopp kaffe mitt i natten om de ha svårt att 
sova.
268
  
8.6 Vigs Ängar, Köpingebro 
Vigs Ängar är ett särskilt boende för äldre beläget i Köpingebro utanför Ystad. 
Boendet uppkom och förverkligades genom eldsjälen Lillemor Husberg. Visionen för 
boendet är ”gammal och fri” och konceptet inspireras av antroposofi. 
Konceptet har påverkat den arkitektoniska utformningen av byggnaden på flera olika 
sätt. Genom att arkitekturen anpassats efter organisationen ska huset stötta 
verksamheten och alltid vara levande.
269
 Huset är byggt som en åtta med runda 
korridorer som omsluter grönskande innergårdar. Inspiration till korridorernas form 
kommer från den eviga åttan och skapades för att möjliggöra vandringar inomhus och 
undvika en institutionsliknande känsla.
270
 Alla lägenheter är vända ut från byggnaden 
med vackra utblickar över den omgivande naturen. Färgsättningen i huset är skapad 
för att stimulera de aktiviteter rummen är till för. Genom att använda gul färg på de 
gemensamma lokalerna stimuleras det till intellekt och samtal. Den blå färgen anses 
vara vilsam och används i korridorerna på de platser där det finns sittplatser.  Den 
turkosgröna färgen är balanserande och harmoniserande och finns i husets bad.
271
 
Badet erbjuder en varmtempererad bassäng där de boende kan njuta av vattnets frihet 
samt ta del av de örtbad som bland annat kan verka lugnande eller uppiggande.
272
 
8.6.1 Tjänster och aktiviteter på Vigs Ängar 
Antroposofin genomsyrar den dagliga verksamheten i huset. Varje morgon får de 
äldre fötterna insmorda med rosmarin, som verkar energihöjande, innan de stiger upp 
och de kan därefter själva välja när och var de vill äta sin frukost.
273
 All mat lagas i 
största möjliga mån av närodlare ekologiska råvaror i ett KRAV-märkt kök.
274
 De 
boende äter tillsammans med personalen då umgänget är viktigt. Flera generationer 
vistas under samma tak och alla umgås med och respekterar varandra. Vid 
undersökningar av vad de äldre värderar mest i sitt boende på Vigs Ängar är samtal 
den mest uppskattade aspekten. Därefter kommer frisk luft och kalas. Dessa åsikter är 
något som personalen tar stor hänsyn till då de boende får önska aktiviteter som 
stimulerar deras sinnen. Varje dag är det olika gemensamma aktiviteter med alltifrån 
allsång med middag på tisdagskvällar till filmkväll på fredagar.
275
 
På Vigs Ängar finns också möjlighet till hårvård. Detta är något som de boende får 
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betala för medan de övriga behandlingar som finns att tillgå är kostnadsfria.
 276
 
8.6.2 Att bo på Vigs Ängar  
För att få bo på Vigs Ängar krävs beslut av biståndshandläggare. Boendet upplevs 
ofta som tryggt då det är samma personal som återkommer till de boende. De 
anställda på Vigs Ängar är också mycket måna om att sätta de boende i fokus genom 
att arbeta efter inställningen att ”de arbetar i de äldres hem” istället för att ”de äldre 
bor på deras arbetsplats”.277 
8.7 MKB:s temaboende, Malmö 
Kommunala MKB Fastighets AB är med sina 21 300 lägenheter Malmös största 
hyresvärd.
278
 Totalt har MKB 498 seniorbostäder fördelade på sju hus.
279
 
Lägenheterna är inte specifikt anpassade för seniorer men har en ökad tillgänglighet 
genom hiss från markplan samt tvättstugor på entréplan alternativt på högre 
våningsplan.
280
 Fem av de seniorhus som MKB äger tillhör företagets så kallade 
temaboenden, där varje område har ett eget tema.
281
 Husen har i största möjliga mån 
fått sitt tema efter vad som kännetecknar just detta bostadsområde, exempelvis har 
tema trädgård etablerats i ett område som är starkt eko-inspirerat.
282
 Övriga teman är 
musik och dans, friskvård, matlagning, hantverk och konst. Idén till temaboenden 
växte fram år 2006 och skapades för att attrahera de yngre seniorerna. Tanken var att 
skapa mötesplatser i de redan befintliga gemensamhetslokalerna där de boende kunde 
träffas och umgås kring ett gemensamt intresse och mötas ”människa mot människa”. 
Visionen med MKB:s temaboenden är att skapa stabila och trygga områden vilka ska 
vara bra både för individen och fastigheten.
283
 
8.7.1 Service och aktiviteter hos MKB 
Till varje temahus finns en gemensamhetslokal som kan nyttjas av de boende. I denna 
lokal kan aktiviteter ordnas, både relaterat till och fristående från husets tema. 
Exempel på aktiviteter som har anordnats är bland annat studiebesök på en 
trädgårdsanläggning och seniorkaraoke. Uppslutningen vid dessa aktiviteter har inte 
varit särskilt stor men deltagarna har varit mycket positiva.
284
 De fem temahusen har 
så kallade intresseföreningar vars syfte är att skapa och starta upp aktiviteter för de 
boende och andra intresserade. Föreningarna är inte kopplade till temat utan har 
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funnits sedan starten av seniorboendet. Medlemmarna i föreningarna består av 
bostadsinnehavare samt en representant från MKB.
285
 
8.7.2 Att bo hos MKB 
MKB:s seniorboende har ingen nedre åldersgräns men de som flyttar in får inte ha 
hemmavarande barn. De flesta som väljer att bo och flytta till MKB:s seniorbostäder 
är idag över 75 år, men det finns både äldre och yngre hyresgäster.
 286
 
Efterfrågan på lägenheterna i MKB:s temaboende varierar beroende på i vilken 
stadsdel huset är beläget. Antalet intresseanmälningar till en ledig lägenhet i ett 
temaboende är ungefär en tredjedel av antalet intresseanmälningar som MKB får för 
en vanlig lägenhet .
287
 
8.8 Frost Larsen A/S, Danmark 
Arkitektfirman Frost Larsen A/S, som har sitt huvudkontor i Skanderborg i Danmark, 
har ritat flera framgångsrika seniorboenden på Jylland. Genomgående tema för de 
olika bostadsområdena är trygghet. Marklägenheterna, som är i ett plan med liten 
trädgård, är byggda runt ett gemenskapshus. Målgruppen är personer kring femtio år 
utan hemmavarnande barn. Frost Larsen A/S var först i Danmark med att rita 
seniorboenden och har nu över tjugo års erfarenhet av det.
288
 
Ett lagom antal hus i ett område för personer över femtio år anser arkitektfirman vara 
ungefär 30 stycken. Genom att samtliga bostadsentréer är vända mot områdets mitt 
inbjuds de boende till kontakt med grannar och sällskap. Isolering av de boende 
motverkas och trygghet uppnås då personer i området har uppsikt över varandra.
289
 
I gemenskapshuset finns fullt utrustat kök, samlingslokal, övernattningsrum till gäster 
samt verkstad. De aktiviteter som anordnas för de boende beror helt på styrelsen på 
seniorboendet. Styrelsen består av de boende själva.
290
 
Seniorboendena som Frost Larsen A/S har ritat är privata andelslägenheter där priser 
vid eventuell lägenhetsförsäljning bygger på värdering gjord året innan. Genom att 
priset är fast och ingen budgivning sker är inte säljaren beroende av vem 
försäljningen sker till. Istället är det styrelsen som avgör vem av dem som gjort 
intresseanmälan som får köpa huset och flytta in i området.
291
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9 Fallstudieområden 
I examensarbetet studeras tre olika områden belägna i tre svenska orter; Växjö, 
Åkersberga och Malmö. Områdena är av olika exploateringsgrad men de är alla 
tänkbara för en eventuell etablering av konceptboende för åldersgruppen 55+. 
9.1 Malmö 
Malmö kommun i Skåne har en befolkning på drygt 280 000 invånare. Kommunen 
har haft en befolkningstillväxt i 23 år. Invånarantalet i kommunen förväntas fortsätta 
öka och 2013 vara 301 600 personer.
292
 Största arbetsgivarna i kommunen är Malmö 
kommun och Skåne läns landsting. Den svenska befolkningen över 20 år har i 
medeltal en sammanräknad förvärvsinkomst på 230 076 kronor per år. I Malmö 
kommun är medelinkomsten något lägre 202 895 kronor per år.
293
 Av Sveriges 
invånare är 17 procent miljonärer. Med miljonär menas en person som har en 
marknadsvärderad nettoförmögenhet på mer än en miljon kronor.
294
 I Malmö 
kommun är 16 procent miljonärer, vilket placerar Malmö på 86:e plats av Sveriges 
kommuner.
295
 
I Sveriges förra konjunktursvacka, år 2001 till 2003. kom Malmö lindrigt undan och 
regionen har möjlighet att göra det även i den kommande nedgången.
296
 De utländska 
investerarna på Malmös fastighetsmarknad ökar och transaktionerna börjar få en mer 
utomnordisk prägel.  
Malmö har högre arbetslöshet, 5,2 procent, än det svenska genomsnitt, 3,9 procent. 
Men arbetslösheten har sjunkit med två procentenheter sedan året tidigare. Värdet på 
bostäder har ökat de senaste åren samtidigt som direktavkastningen har sjunkit. 
Vakansgraden för bostäder är oförändrad sedan 2006, drygt 0,2 procent
297
 och 
kommunen har brist på bostäder.
298
 
 Hyra 
(kr/m
2
) 
Direktavkastning 
(procent) 
Noterade priser/ Bedömda värden 
(kr/m
2
) 
A-läge 880-960 3,0 - 3,5 17 000-20 000 
B-läge 790-900 3,75 - 4,5 8 500-12 000 
C-läge 750-850 5,0 - 6,5 5 500-7 500 
Tabell 1, Hyra, direktavkastning och försäljningspriser för bostäder i Malmö kommun 
år 2007. Källa: Fastighetsvärlden, 2008 
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9.1.1 Västra Hamnen 
Ett av Malmös större utvecklingsområden är Västra Hamnen med 
Universitetsholmen. Området ska förstärka Malmös image som en attraktiv stad att 
arbeta och bo i. Västra Hamnen ligger nära Malmö innerstad, vatten och 
kommunikationer. Områdets kontakt med havet ska förmedla känslan av närhet till 
kontinenten.
299
 Västra Hamnen upplevs som ett tryggt område, med låg brottslighet 
och hög närvaro av poliser.
300
 
På Västra Hamnens 175 hektar stora område bedrivs flertalet byggprojekt. Området 
har högsta prioritet de närmaste 5-10 åren. Den expansion som prioriteras är främst 
verksamheter som kontor, handel, tillverkning samt högre utbildning och 
utvecklingsarbete.
301
 Den 1 januari 2008 bodde det 2711 personer i Västra 
Hamnen.
302
 En prognos från Malmö kommun visar att 2013 kommer områdets 
befolkning ökat till 6400 personer.
303
 
Genomsnittliga priserna år 2007 för en bostadsrätt i Västra hamnen var 35 000 kronor 
per kvadratmeter för lägenhet utan havsutsikt och 45 000-50 000 kronor per 
kvadratmeter med havsutsikt. Årsavgifterna för lägenheter låg på 600 kronor per 
kvadratmeter.
304
 
Efterfrågan på bostäder i Västra Hamnen är enligt Mäklare Fredrik Sjövall stark. Det 
finns ingen specifik målgrupp för området utan de som väljer att bosätta sig är i 
varierande ålder och flyttar dit från olika områden. En gemensam nämnare de flesta 
boende i Västra Hamnen har är att de är en köpstark grupp. Under det senaste året har 
efterfrågan i området dalat precis som i övriga Malmö. Priset för en bostadsrätt i 
Västra Hamnen som inte ligger precis vid havet har under samma tidsperiod sjunkit 
med ungefär 5000 kronor per kvadratmeter. Sjöwall tror att det inom de närmaste 
åren kommer vända uppåt igen. Områdets attraktivitet kommer enligt Sjöwall att stiga 
i takt med att det byggs färdigt och känslan av byggarbetsplats försvinner. Helheten är 
inte färdig än och det är lättare att köpa något när det är klart. I och med den 
pågående utbyggnaden av Västra Hamnen kommer en förtätning med Malmö centrum 
ske och den känsla av isolering området har idag kommer försvinna.
305
 
Fredrik Sjövall tror att konceptboende kommer öka i Sverige och att Västra Hamnen 
skulle vara en bra plats att etablera det på. Det som lockar äldre till Västra Hamnen är 
havet, nytt och fräscht boende samt att slippa trädgård. Dock krävs det kapital för att 
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bosätta sig här. Det kan vara svårt att leva i Västra Hamnen om ens enda tillgången är 
änkepension.
306
 
Enligt Sjövalls erfarenhet väljer personer i Malmöområdet att flytta ifrån sina villor 
vid ålder 65 och äldre. De bor billigt i sina villor och flyttar oftast i samband med 
sjukdom eller makens/makans bortgång.
307
 
9.2 Växjö 
Växjö ligger i Kronobergs län i Småland. Staden har haft en stadig befolkningstillväxt 
de senaste åren. Växjö universitet samt den höga sysselsättningsgraden, 3,5 procent 
arbetslöshet 2007, bidrar till att locka nya invånare. Den öppna arbetslösheten 2007 
uppgick till 2,6 procent.
308
 Kommunen har knappt 80 000 invånare och de största 
arbetsgivarna är Växjö kommun och Kronobergs landsting.
 309
 Medelinkomsten 2006 
för förvärvsarbetare var 224 671 kronor per år.
310
 I Växjö kommun kan 18 procent av 
invånarna titulera sig miljonärer, vilket innebär att Växjö är på 65:e plats på listan för 
miljonärtätaste kommun.
311
 Växjö är både en boende och arbetarkommun, det finns 
flera arbetsgivare inom kommunen men också många stora arbetsgivare, som IKEA 
och Volvo, i kranskommuner.
312
 
 
I Växjö pågår idag mycket bostadsbyggande och staden växer framförallt i norr och 
söder. Från att tidigare mest bestått av studentbostäder består byggproduktionen nu av 
en normal fördelning av olika byggnadstyper. Staden har en bestämd miljöprofil och 
satsar aktivt på uppförande av flerbostadshus i materialet trä.
313
 Efterfrågan på 
bostäder har de senaste fyra till fem åren varit mycket hög, men har under den senaste 
tiden stagnerat på grund av rådande finanskris.
314
 Detta yttrar sig i att det är svårare 
att sälja de nyproducerade bostäderna eftersom de är förhållandevis dyra jämfört med 
icke nyproduktion.
315
 Kvadratmeterpriset för en begagnad bostadsrätt i Växjö 
kommun är knappt 10 000 kronor.
316
   
 
Det kommunala bostadsbolaget i Växjö har låg vakansgrad, 0,1 procent hösten 
2007
317
, och kommunen har bostadsbrist.
318
 Direktavkastningen för bostäder har 
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sjunkit stadigt de senaste åren samtidigt som värdet på bostäder under samma period 
har ökat.
319
 
  
 Hyra 
(kr/m
2
) 
Direktavkastning 
(procent) 
Noterade priser/ Bedömda värden 
(kr/m
2
) 
A-läge 780-830 4.5 – 5,0 8 500-9 500 
B-läge 760-790 5,25 – 5,75 6 000-7 000 
C-läge 710-750 6,0 - 6,75 5 000-5 500 
Tabell 2, Hyra, direktavkastning och försäljningspriser för bostäder i Växjö kommun år 
2007. Källa: Fastighetsvärlden, 2008 
 
9.2.1 Vallen 
Vallen är ett oexploaterat område mellan Växjösjön och Södra Berglundasjön söder 
om Växjö stad, nära Bokhultets naturreservatet. Utbyggnad av Vallen ger en 
förtätning av staden. I nära anslutning till Vallen finns ett område med bostadsrätter 
under uppförande och försäljning. Köparna till dessa lägenheter har varit i alla åldrar 
med jämn fördelning mellan medelålders och yngre .
320
 Dock saknas de personer som 
tillhör de riktigt äldre då de anser att området är beläget för långt från centrum.
321
 
Kommunikationsmöjligheterna mellan Växjö centrum och Vallen är bra och täta 
bussförbindelser finns.
322
 Avståndet in till Växjö centrum är cirka 3 kilometer. 
Fastighetsmäklare Petra Virdung tror att området kan attrahera åldersgruppen 55-60 
år och därmed ha goda förutsättningar för att etablera ett konceptboende för 55+.  
Många uppskattar också närheten till vatten samt till natur och grönområde som finns 
vid Vallen. I Växjö finns idag heller inga uttalade 55+boenden vilken också kan öka 
attraktiviteten för ett framtida 55+boende på Vallen.
323
 
Enligt Petra Virdungs erfarenhet väljer de flesta att lämna villan för en lägenhet vid 
åldern 55-65 år och ofta i samband med att barnen flyttar ut. Dock finns det en grupp 
som inte är intresserade av att lämna villan då de tycker att de bor bra och framförallt 
billigt där. Petra Virdung menar också att det är vanligt att villalämnare önskar 
marklägenhet och relativt stora lägenheter, tre till fyra rum, då de är vana vid en god 
utrymmesstandard. 
9.3 Åkersberga 
Åkersberga är huvudtätort i Österåker kommun i Stockholms län. Kommunen har 
drygt 38 000 invånare och ligger vid Stockholms skärgård. Österåkers kommun har 
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en låg arbetslöshet, 1,0 procent.
324
 Medelåldern i kommunen är 38 år och skattesatsen 
19,53 procent.
325
 Österåker kommuns invånare har en medelinkomst på                  
276 935kr/år.
326
 Österåker är 29:e mest miljonärtäta kommunen med 23 procent 
miljonärer.
327
 De boende i kommunen har fashionabla vanor med båt, sommarstugor 
och närhet till flera golfbanor.
328
 
Vakansen för bostäder i Stockholms förorter är oförändrad sedan 2004, något över 0,2 
procent.
329
 
Från centrala Åkersberga till centrala Stockholm är det 30 kilometer.
330
 Kommunen är 
en boendekommun som många pendlar från för att arbeta på annan ort.
331
 
Efterfrågan på bostadsrätter och villor i Åkersberga är stor. Det byggs mycket 
nyproduktion och prisnivån på bostäder är något lägre än i övriga kommuner norr om 
Stockholm. Flertalet av dem som flyttar till Åkersberga är återvändare i 
trettioårsåldern som växt upp där. Villor köps oftast av nyinflyttade medan 
bostadsrätter säljs till Åkersbergabor. Många äldre väljer att flytta till nyproducerade 
bostadsrätter på orten. De väljer att lämna villan för en bostadsrätt när de inte längre 
klarar av trädgård och trappor eller när de blivit ensamstående.
 332
 
Priserna på bostäder i Åkersberga har inte sjunkit den senaste tiden men 
försäljningstiderna har blivit längre.
333
 Kvadratmeterpriset för en begagnad 
bostadsrätt är cirka 12 000 kronor i Österåker kommun,
334
 för nyproduktion är priset 
ungefär 30 000 kronor per kvadratmeter.
335
 
 Hyra 
(kr/m
2
) 
Direktavkastning 
(procent) 
Noterade priser/ Bedömda värden 
(kr/m
2
) 
A-läge 820-870 2,5 - 3,25 14 000-16 000 
B-läge 780-850 3,0 – 4,0 10 000-13 000 
C-läge 750-830 4,25 – 5,0 7 000-8 000 
Tabell 3, Hyra, direktavkastning och försäljningspriser för bostäder i Stockholms 
förorter 2007. Källa: Fastighetsvärlden, 2008 
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Österåker kommun färdigställer flera detaljplaner för byggande i Åkersberga, men 
uppfräschning av centrum och utbyggnad av kommunikationer har i princip stått 
stilla.
336
 I framtiden kommer troligen förtätningen och utbyggnaden av Åkersberga 
centrum att fortsätta. Flera bolag har planer på att bygga bostäder i Åkersberga. Att 
etablera ett konceptboende i kommunen skulle troligtvis fungera bra, men det krävs 
ett stort upptagningsområde.
337
 
9.3.1 Täljöviken 
Fem kilometer från Åkersberga centrum ligger Täljöviken som tidigare var LO:s 
konferensanläggning. Byggnaden i massiv betong med stora terrasser har utsikt över 
skärgården och i fjärran skymtas Vaxholm. 
Täljöviken är bortsett från konferensanläggningen oexploaterat men kring området 
finns flera sommarstugor. Dessa köps upp och renoveras för att användas som 
åretruntbostäder.
338
 Förutom sommarstugsområden består området idag mest av skog. 
Det finns långtgående planer för att förbättra promenadvägar i skogen och nere vid 
vattnet. 
I dagsläget kan Täljöviken inte nås med allmänna kommunikationsmedel. Det finns 
förslag på att Roslagsbanan ska byggas ut och en station ska placeras nära 
Täljöviken.
339
 
9.3.1.1 Nordicums koncept 
Peder Feinberg är delägare och ordförande i styrelsen för Nordicum AB, ett företag 
som bland annat inriktat sig mot fastigheter. Nordicums strategi är att hitta unika 
fastigheter i attraktiva lägen.
340
 Nordicum AB planerar att etablera ett konceptboende 
på LO:s gamla konferensanläggning i Täljöviken.
341
 
På Täljöviken är det tänkt att bygga 125-150 bostadsrättslägenheter. Genomsnittliga 
BOA är 100 kvadratmeter. Målgruppen är personer över femtio men alla är välkomna 
att flytta till Täljöviken och Nordicum ser gärna att personer i blandad ålder söker sig 
dit. De relativt stora lägenheterna ska attrahera personer mellan 30 och 50 år. 
Förutom attraktiva lägenheter ska tillgången till två parkeringsplatser och närhet till 
barnomsorg och skolor locka personer till Täljöviken.
342
 
Den service som ska ingå är concierge, SPA och gemenskapsrum. Övriga tjänster 
erbjuds separat och inga paketlösningar ska finnas.
343
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Täljöviken vänder sig till personer som ska sälja sin villa eller bostadsrätt och 
uppskattar närhet till naturen. Det är riktat mot den breda allmänheten med god 
ekonomi, höga krav på kvalitet och en önskan om att utnyttja tjänster. Närheten till 
aktiviteter som golf, båtplats och friluftsliv ska locka personer till flerfamiljshus med 
naturen runt hörnet. Det är inte tänkt som ett seniorboende där man bor i slutskedet av 
livet utan en plats där man trivs och mår bra.
344
 
Nordicum anser att det finns goda förutsättningar för ett boende på Täljöviken. Det 
finns få andra alternativ i den här kategorin i Stockholmstrakten och efterfrågan är 
stor. Dessutom är prisläget i Täljöviken lägre än i andra delar av Stockholm. 
Nordicum tror att primärmarknaden är närområdet men även Mälarkommunerna och 
övriga Sverige.
345
 Även Fastighetsbyrån anser att det är fullt möjligt att sälja 
bostadsrätter i Täljövikens med Nordicums koncept för 40 000 till 50000 kronor per 
kvadratmetern.
346
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10 Enkätundersökning resultat 
Totalt har 600 enkäter skickats ut jämt fördelade på fallstudiestäderna Malmö, Växjö 
och Stockholm. Antal besvarade enkäter är 242 stycken, vilket ger en svarsfrekvens 
på 40,3 procent. En exakt sammanställning över svaren på alla enkätfrågor kan ses i 
bilaga 3.  
Antalet besvarade enkäter är relativt jämnt fördelade mellan städerna; 31,4 procent 
från Malmö, 34,7 procent från Växjö och 33,9 procent från Stockholm, se figur 4. 
 
Figur 4, Svarsfördelning i procent per stad 
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Åldersfördelningen hos respondenterna ser ut enligt figur 5 nedan. 
 
Figur 5, Respondenternas åldersfördelning i procent 
Fördelningen mellan män och kvinnor är jämn med en liten övervägning åt män. Av 
de som svarat på enkäten är ungefär tre fjärdedelar gift/sambo och cirka en fjärdedel 
lever ensamma eller som särbo, se figur 6 och 7. 
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Figur 6, Respondenternas fördelning mellan könen i procent 
 
Figur 7, Respondenternas civilstånd i procent 
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Nästan två tredjedelar av respondenterna bor i tvåpersonshushåll, en femtedel är 
singelhushåll och resterande bor i hushåll bestående av tre eller fler personer.   
Något mer än hälften av de som svarat på enkäten bor för närvarande i enskilt ägd 
bostad medan fördelningen för de övriga upplåtelseformerna är enligt följande: 
bostadsrätt 26 procent, hyresrätt 18,6 procent och annan typ av bostad 2,1 procent. 
Gällande typ av bostadsområde bor ungefär hälften i småhus- eller radhusområde, en 
fjärdedel i flerbostadshusområde, en femtedel i område med blandad bebyggelse och 
ett fåtal angav att huset låg enskilt. Lite mer än hälften av respondenterna har tillgång 
till sommarstuga. 
Närmare hälften av respondenterna är pensionärer och i stort sett lika många är 
förvärvsarbetande, där merparten arbetar heltid. De resterande respondenterna angav 
annan sysselsättning som till exempel arbetslös eller hemarbete. Mer än hälften av 
respondenterna har studerat på universitet eller högskola, vilket är betydligt högre än 
för riket i genomsnitt för den åldersgruppen.
347
 
Respondenterna angav i enkäten hushållets sammanlagda årsinkomst före skatt. Ur 
resultatet för alla respondenter framgår att merparten har en årsinkomst mellan       
150 000 kronor och 750 000 kronor. I intervallen över och under finns ett mindre 
antal respondenter medan i intervallet över 1 050 000 kronor befinner sig lite mer än 
en tiondel av respondenterna. Fördelad årsinkomst över de olika städerna kan ses i 
figur 8 nedan. Ur den kan det tydligt utläsas att Malmöborna har en stor andel 
höginkomsttagare. 
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Figur 8, Respondenternas hushålls årsinkomst 
 Den sammanlagda förmögenheten för respondenternas hushåll varierar mellan 
mindre än 500 000 kronor och över 3 miljoner kronor. Knappt en femtedel har en 
förmögenhet under 500 000 kronor medan något fler än en tredjedel har en 
förmögenhet på mer än 3 miljoner. 
Förmögenhetsfördelningen för de olika städerna kan ses i figur 9. Störst andel av 
Malmöborna har en förmögenhet på mer än 3 miljoner kronor medan störst andel av 
Växjöborna har en förmögenhet på mindre än 500 000 kronor.  
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Figur 9, Förmögenhet för respondenternas hushåll 
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Större andelen av respondenterna har tidigare hört talas om konceptboende, se figur 
10. Av dem som hört talas om konceptboende tidigare vet två femtedelar vad 
begreppet innebär, något fler än hälften vet ungefär vad det innebär, men är inte helt 
säkra. 
 
Figur 10, Andel av respondenterna som tidigare hört talas om konceptboende 
 
10.1 Faktorer för kommande boende 
I enkäten räknades ett antal olika faktorer för det framtida boendet upp. Respondenten 
fick därefter ta ställning till hur viktigt han eller hon ansåg dessa faktorer vara för sitt 
framtida boende. Denna fråga besvarades utan någon koppling till huruvida 
respondenten var intresserad av att flytta till ett konceptboende eller ej. 
För en framtida flytt vill nästan hälften av respondenterna flytta inom det område som 
de idag är bosatta i. Knappt en fjärdedel vill flytta till ett mer centralt område i sin 
nuvarande stad. Övriga vill flytta till ett mindre centralt område inom nuvarande stad 
eller annan ort alternativt ett mer centralt område på annan ort. Ett fåtal av 
respondenterna valde kombinationer mellan de olika valmöjligheterna. 
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Flertalet respondenterna tycker det är viktigt bo centralt. Likaså anser många att goda 
kommunikationsmöjligheter och närhet till service är viktigt. Att bo nära vatten, 
natur och grönområden samt kultur är det många som uppskattar. Närhet till 
restaurang har många respondenter olika åsikt om. Vissa anser att det är mycket 
viktigt med restaurang medan andra inte alls är i behov av det. 
Det är för nästan samtliga respondenter av stor vikt att den framtida bostaden känns 
trygg och säker. Trygghet och säkerhet är en av de faktorer som är högst prioriterade. 
Att bostaden möjliggör för åldrande anser många är viktigt men att den är 
handikappsanpassad anses inte vara lika betydelsefullt.  
Att ha en egen balkong anser mer än hälften av respondenterna är mycket viktigt för 
det framtida boendet och i stort sett anser den andra hälften att det är viktigt. Balkong 
är den faktor som flest efterfrågar. Det är till och med viktigare än en trygg och säker 
bostad. Gemensam altan anses mindre betydelsefullt för ett eventuellt kommande 
boende. Att ha tillgång till garage prioriteras högt medan vinkällare inte alls 
efterfrågas i det framtida boendet. Att ha möjlighet att hyra gästrum samt tillgång till 
källarförråd är faktorer som flera respondenter anser sig ha behov av. 
Tillång till festvåning, aktivitetsrum, gemensam träffpunkt, gym, SPA, bastu och pool 
har respondenterna väldigt spridda åsikter om. En del anser det vara mycket viktiga 
faktorer för ett boende medan andra anser att de är helt onödiga. Pool och festvåning 
är något mer populära än de övriga faktorerna. Tennisbana, boulebana och tillgång 
till båtplats är faktorer som flertalet anser vara oviktiga för det framtida boendet. 
Att känna sina grannar anser mer än hälften av respondenterna vara viktigt medan 
uppstyrda aktiviteter inte eftertraktas. Många anser att det är viktigt att bo med 
människor i alla åldrar och en stor andel av respondenterna tycker också att det är 
viktigt att bo med människor med liknande värderingar. 
10.2 Att flytta till ett konceptboende 
Ungefär 37 procent av dem som svarat på enkäten vill inte flytta till ett 
konceptboende för 55+. Av de 63 procent som kan tänka sig att flytta till ett 
konceptboende är kvinnor överrepresenterade, se figur 11. 
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Figur 11, Andel av respondenterna som vill flytta till ett konceptboende fördelat över 
kön 
Gällande ålder för en flytt till ett konceptboende vill ungefär 40 procent flytta när de 
är 75 år eller äldre. Drygt 30 procent av respondenterna är intresserade av att flytta i 
åldern 70-74 år och 17 procent vid åldern 65-69 år. Mindre än 10 procent är vill flytta 
när de är yngre än 65 år. 
Av de förvärvsarbetande personerna, både hel- och deltid, vill de flesta flytta i åldern 
70-74 år. Bland pensionärerna finns det största intresset att flytta vid 75 år eller äldre. 
Vid en matchning mellan utbildningsnivå och tänkbar ålder för flytt till 
konceptboende kan utläsas att samtliga utbildningsnivåer har störst intresse att flytta 
vid äldre än 75 år, förutom personer med gymnasieutbildning 3-4 år som är mest 
intresserade i åldern 70-74 år, se bilaga 4. 
Oavsett vilken förmögenhet eller årsinkomst respondenterna har är det störst andel 
som är intresserade att flytta vid ålder 70 eller äldre. Inom vissa grupper är intresset 
för att flytta vid 70-74 år större än vid äldre än 75 medan det i andra grupper är som 
störst vid äldre än 75 år, se bilaga 4. 
Intresset för att flytta till ett konceptboende för 55+ är i de olika städerna ungefär lika 
stort, cirka 60 procent. Intresset är något högre hos Malmöborna och lägst hos 
Växjöborna. I Stockholm är intresset ungefär mittemellan Malmö och Växjö, se 
bilaga 5. 
Angående efterfrågad upplåtelseform för ett konceptboende för 55+ efterfrågar 
ungefär lika många respondenter, två femtedelar, bostadsrätt som hyresrätt. Av de 
som är intresserade av upplåtelseformen bostadsrätt bor största andelen idag på 
enskilt ägd fastighet eller i bostadsrätt och de som vill ha hyresrätt som 
upplåtelseform bor idag i hyresrätt alternativt enskilt ägd fastighet. De som är bosatta 
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i en villa är något mer intresserade av bostadsrätt än hyresrätt. Av de som efterfrågar 
konceptboende i form av  enskilt ägd fastighet äger även idag sitt boende själv, se 
bilaga 4. 
10.2.1 Motiv till flytten 
De som är intresserade av en eventuell flytt till konceptboende fick i enkäten göra ett 
ställningstagande om vad som motiverar dem till en flytt. Respondenterna kunde på 
frågan markera flera olika svarsalternativ. Den främsta anledningen till en flytt till 
konceptboende, som två tredjedelar valt, är tillgången till tjänster och service på ett 
enkelt sätt. Det skäl som är näst mest populär är att flytta för att få mer gemenskap, en 
tredjedel ansåg att samhörighet med andra lockar till konceptboende för 55+. Ungefär 
lika många anser att drivkraften för en flytt till seniorboende är åldrande och ett större 
behov av service. 
Minst andel personer anser att en flytt till ett konceptboende för 55+ beror på att 
barnen har flyttat hemifrån. Även pension är ett skäl som få anser vara ett motiv till 
en flytt. Att flytta för att bo med likasinnade anser ungefär en femtedel vara en orsak 
för flytt och ungefär 15 procent anser att skapa guldkant på tillvaron är ett motiv. 
10.3 Betalningsvilja 
10.3.1 Service och tjänster 
I enkäten räknades ett antal olika typer av tjänster och service upp och respondenterna 
fick ta ställning till om de var intresserade av att ha dessa kopplat till sitt boende eller 
ej. Därefter fick respondenterna ange hur mycket de var villiga att betala för vissa av 
de tidigare nämnda tjänsterna och servicen, se bilaga 1. För att se hur betalningsviljan 
är för dessa tjänster har ett urval gjorts där de som varit intresserad av tjänsten idag 
jämförts med deras betalningsvilja. 
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En tredjedel av respondenterna är intresserade av att ha städning kopplat till sitt 
boende och hälften kan eventuellt vara intresserade av det i framtiden. I figur 12 
presenteras betalningsviljan för de personerna som är intresserade av städning. 
 
Figur 12, Respondenternas betalningsvilja per timme städning 
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Att ha tvätthjälp kopplat till sitt boende är knappt en femtedel intresserade av och 
knappt hälften tror sig vara intresserade av det i framtiden. I figur 13 presenteras de 
intresserade respondenternas betalningsvilja för att tvätta fem kilo tvätt. 
 
Figur 13, Respondenternas betalningsvilja för tvätthjälp per fem kilo tvätt 
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Knappt en femtedel av respondenterna vill ha biltvätt kopplat till sitt boende. Knappt 
en tredjedel tror sig eventuellt efterfråga det i framtiden. Betalningsviljan för  en 
biltvätt hos de intresserade kan ses i figuren 14. 
 
Figur 14, Respondenternas betalningsvilja för en biltvätt 
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Fönsterputsning är den tjänst som flest av respondenterna är intresserade av, närmare 
två femtedelar av respondenterna. Något mindre än 50 procent tror sig vara 
intresserade av hjälp med fönsterputsning i framtiden. Betalningsviljan hos de 
intresserade kan ses i figur 15. 
 
Figur 15, Respondenternas betalningsvilja för fönsterputsning per timme 
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Knappt en tiondel av respondenterna är idag intresserade av att få ett mål lagad mat 
levererat till bostaden däremot tror sig 60 procent efterfråga tjänsten i framtiden. 
Betalningsviljan för denna tjänst ses i figur 16. 
 
Figur 16, Respondenternas betalningsvilja för ett mål lagad mat inklusive hemlevererad 
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Intresset för hjälp med inköp av varor är inte särskilt stort, knappt en tiondel av 
respondenterna är i behov av tjänsten. Däremot anser, precis som gällande 
hemlevererad mat, mer än tre femtedelar att de kan bli intresserade av servicen i 
framtiden. Betalningsviljan hos de intresserade ses i figur 17. 
 
Figur 17, Respondenternas betalningsvilja för inköpshjälp per gång 
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Att få hjälp med diverse ting av en ”fixarnisse” är nästan en tredjedel av 
respondenterna intresserade av och något mer än två femtedelar tror sig vara 
intresserade av det i framtiden. Betalningsviljan för en timmes hjälp av ”fixarnisse” 
kan ses i figur 18. 
 
Figur 18, Respondenternas betalningsvilja för fixarnisse-tjänster per timme 
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Massage vill nästan en fjärdedel av respondenterna ha i anslutning till sitt boende och 
nästan två femtedelar kan vara intresserade av tjänsten i framtiden. Hur mycket de  
som är intresserade av tjänsten är villiga att betala för 30 minuters massage kan ses i 
figur 19. 
 
Figur 19, Respondenternas betalningsvilja för 30 minuter massage 
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Fotvård är knappt en tredjedel av respondenterna angelägna av att ha via sitt boende. 
Däremot tror två femtedelar att de kommer efterfråga tjänsten i framtiden. I figur 20 
ses betalningsviljan hos de som är intresserade av fotvård kopplat till sitt boende. 
 
Figur 20, Respondenternas betalningsvilja för fotvård per gång 
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Att ha hårvård förenat med sitt boende är nästan en fjärdedel av respondenterna 
intresserade av. 40 procent har svarat att de kan vara intresserade av tjänsten i 
framtiden. Betalningsviljan hos de intresserade kan ses i figur 21. 
 
Figur 21, Respondenternas betalningsvilja för hårvård per gång 
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En femtedel av respondenterna vill idag ha tillgång till sjuksköterska genom sitt 
boende. En betydligt större andel, tre femtedelar, kan vara intresserade av tjänsten i 
framtiden. Betalningsviljan hos de intresserade ses i figur 22. 
 
Figur 22, Respondenternas betalningsvilja för tillgång till sjuksköterska per månad 
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Knappt en femtedel av respondenterna är intresserade av att framtida boende ska ha 
en bemannad reception, dock kan en tredjedel tänka sig det i framtiden. 
Betalningsviljan hos de intresserade kan ses i figur 23. 
 
Figur 23, Respondenternas betalningsvilja för bemannad reception per månad 
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En mindre biosalong i anslutning till bostaden efterfrågar en femtedel av 
respondenterna idag. Knappt en tredjedel tror sig vara intresserade av en biosalong i 
framtiden. Betalningsviljan hos de intresserade ses nedan i figur 24. 
 
Figur 24, Respondenternas betalningsvilja för biosalong per månad 
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Möjlighet att hyra segelbåt via boendet är endast en tiondel av respondenterna 
intresserade av och något mer än en tiondel kan vara intresserade av tjänsten i 
framtiden. Betalningsviljan hos de intresserade kan ses i figur 25. 
 
Figur 25, Respondenternas betalningsvilja för hyra av segelbåt per dygn 
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Mätningen av betalningsviljan för hyra av gästrum baseras på de respondenter som 
anser det vara viktigt eller mycket viktigt för det framtida boendet. Totalt ansåg tre 
femtedelar att denna faktor var av stor vikt för kommande bostad. Betalningsviljan 
hos dessa ses i figuren 26. 
 
Figur 26, Respondenternas betalningsvilja för hyra av gästrum per natt 
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Betalningsviljan för att bostaden ska ha tillgång till pool bestämdes på samma sätt 
som för gästrum. Mer än 30 procent av respondenterna anser att pool är en viktigt 
eller en mycket viktigt faktor för boendet. Vad de intresserade var villiga att betala 
för fri tillgång till en pool som ligger i anslutning  till bostaden ses i figur 27. 
 
Figur 27, Respondenternas betalningsvilja för fri tillgång till pool per månad 
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Betalningsvilja för hyra av festvåning baserades precis som för gästrum och pool på 
hur viktig faktorn anses vara för det framtida boendet. Tre femtedelar av 
respondenterna var intresserade av möjligheten att hyra festvåning. Deras 
betalningsvilja kan ses i figuren 28 nedan. 
 
Figur 28, Respondenternas betalningsvilja för hyra av festvåning per dygn 
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10.3.2 Utlandsboende 
Majoriteten av respondenterna tycker att det är viktigt med möjlighet till 
utlandsboende genom sin framtida bostad. En tredjedel av respondenterna är 
intresserade och villiga att betala för detta. Deras betalningsvilja kan ses i figur 29. 
Störst andel är villiga att betala mellan 2001 och 4000 kronor för en veckas boende i 
Sydeuropa exklusive resa. 
 
 
Figur 29, Respondenternas betalningsvilja för en veckas boende i Sydeuropa, exklusive 
resa 
10.3.3 Månadskostnad 
Den månadskostnad inklusive service och tjänster som störst andel, nästan en 
tredjedel av samtliga respondenter, anser vara villiga att betala är 6000-8000 kronor 
per månad, vilket en fjärdedel har som månadskostnad idag. En månadskostnad på 
4000-6000 samt 8000-10 000 kronor per månad anser knappt en femtedel av de 
svarande vara rimligt att betala. Över 10 000 kronor respektive under 4000 kronor per 
månad är det endast mindre grupper som är intresserade av att betala. Relaterat till 
befintlig månadskostnad önskar de flesta att ha en liknande månadskostnad även om 
tjänster och service ingår. Enda gruppen som skiljer sig från mönstret är de som kan 
tänka sig att betala 8000-10 000 kronor/månad inklusive service och tjänster där störst 
andel idag har en månadskostnad på 6000-8000 kronor/månad, se bilaga 4.  
I figur 30 ses de respondenter som är intresserade av att flytta till ett konceptboende 
för 55+. Ur figuren kan konstateras att Malmöborna respektive Stockholmsborna har 
en något högre betalningsvilja för boendekostnad än vad Växjöborna har. Det är 
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också i Malmö och Stockholm där de som är beredda att betala mest för sitt boende 
finns. I Malmö finns även den största andel som önskar betala mindre än 4000 kronor 
per månad för sin bostad. 
 
 
 
Figur 30, Respondenternas betalningsvilja för boende inklusive service och tjänster per 
månad fördelat per stad 
I figur 31 visas den nuvarande boendekostnad per månad för de respondenter som är 
intresserade av att flytta till ett konceptboende för 55+.  
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Figur 31, Den nuvarande månadskostnad för bostaden för de respondenter som är 
intresserade av att flytta till ett konceptboende 
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10.4 Röster om konceptboende 
I enkäten ställdes en avslutande fråga där respondenterna fick säga sin åsikt om 
konceptboende för 55+, vilket 174 personer i undersökningen gjorde. Åsikterna 
varierade från mycket positiva till mycket negativa. Nedan presenteras ett urval av 
intressanta åsikter. 
10.4.1 Positiva åsikter 
Ökad livskvalitet är ofta något som kopplas samman med 55+ boende och  flera av de 
positiva kommentarerna inkluderar begreppet livskvalitet. 
”Intressant! Kanske kan det ge mer än bara boende, kanske till och med 
högre livskvalitet.” 
Vad som efterfrågas specifikt är väldigt varierande, men en tydlig åsikt är önskemål 
om golfbana i närheten.  
”Kan bli en bra boendeform, golfbana i närheten viktigt.” 
Många åsikter är kopplade till gemenskap och önskan om mindre ensamhet. Flera 
utrycker en rädsla för ensamhet vid åldrandet. Det finns en önskan om valfrihet att 
själv välja när och vad av de gemensamma aktiviteter som erbjuds som är intressant 
att deltaga i. 
”Bra kontaktplats” 
”Verkar intressant om man inte behöver göra allt tillsammans med de övriga 
boende.” 
”Bra idé. Skapar gemenskap då man kanske blivit ensam och lätt att få 
hjälp.” 
Verkar mycket bra, många är så ensamma idag!” 
Flera personer förknippar denna typ av boende med något som är aktuellt när de 
börjar bli mycket äldre och kopplar ihop det med en ny typ av äldreboende. 
”Ett intressant alternativ till äldreboende.” 
10.4.2 Negativa åsikter 
Många negativa åsikter handlar om rädsla och ovilja för en segregerad boendeform. 
Att vilja bo med olika typer av människor i all åldrar är något som lockar. 
”Jag är ej intresserad! Jag vill bo tillsammans med människor av olika ålder, 
yrken, intressen, gamla/unga/barn osv. Det tror jag vi mår bra av. Absolut 
inga isolerande öar med kategoritänkande. Alla har något att ge och ta av 
varandra.” 
”Inte alls lockad. Risk för ghettobildning?” 
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Många utrycker också att de tycker att boendeformen verkar alldeles för styrd och 
ensidig. 
”Det verkar mycket tråkigt och tillrättalagt” 
”Ej intressant i längden, känns som en liten ”ankdamm”.” 
En vilja att klara sig själva och inte vara beroende av någon annan uttalas tydligt i 
vissa kommentarer.  
”Boendeformen som ni pratar om upplever vi bara som förnedrande och vi 
hoppas vi dör i vår nuvarande villa och slipper all form av kontakt med 
kollektivt boende. Vi kan också konstatera att ingen i vår släkt har någonsin 
behövt äldreboende och vi hoppas det ska fortsätta så.” 
10.4.3 Tänkvärda åsikter  
Många åsikter om ökad risk för segregering återkommer. Många anser också att 
boendeformen inte är till för alla och att det till större del är personer med god 
ekonomi som har råd att välja denna typ av boende. 
”Ett segregerande boende för en viss samhällsklass” 
”Säkert bra, verkar vara en dyr lösning bara, som kanske bara gynnar dem 
som har pengar. ALLA borde ha rätt till bra livskvalitet.” 
”Det bidrar till segregering mellan människor” 
”Jag vill INTE bo på ett ställe med bara rika, likasinnade människor. Det 
låter urtråkigt, Men om det är ett boende med människor i olika åldrar, som 
har olika intressen och inte är rädda för att komma i kontakt med människor i 
olika kulturer skulle det vara trevligt!” 
”Intressant bara om det inte blir en isolerad del av samhället. Grundidén bra 
men får inte överarbetas avseende olika faciliteter. Mycket kan upphandlas 
på den öppna marknaden.” 
Det finns ett fåtal som utrycker en önskan om segregation och isolering. 
”Om det blir som i USA med vakter och staket blir det bra” 
Många ser det som en möjlighet till en ny och bättre typ av boende för den framtida 
ålderdomen. 
”Framtidsinriktat” 
”En god idé. Sällskap med andra pigga pensionärer kan hjälpa varandra. 
Vara behövd! Men det ska kunna nyttjas även av den som inte har så hög 
pension. Något att göra vilket gör att depressioner och minnessvagheter 
kanske kan undvikas.” 
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”Tycker att det verkar vara framtidens äldreboende för friska rörliga 
personer. Istället för biosalong en danslokal och möjlighet till gemensamma 
måltider med flera.” 
Även om gemenskap är något som efterfrågas finns också en önskan om möjlighet till 
avskildhet från det gemensamma. 
”Osäker om lägenhetsalternativ. Tror mer på småhus. Vissa människor vill 
ofta styra andra eller vara förmer än andra. Därav viktigt med andrum typ 
trädgård, stor altan etc.” 
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11 Analys 
Det finns flera punkter som påverkar om ett 55+boende blir ett lyckat koncept eller ej. 
Exempel på viktiga faktorer som berörs i analysen är: 
 Konceptet ska vända sig till en viss målgrupp 
 Efterfrågas service och tjänster 
 Befolkningsutveckling 
 Konjunkturer 
 Lämpliga områden för etablering av konceptboende  
 Boendet skapar mervärde 
En annan förutsättning för att ett koncept ska lyckas är att det är omtalat. Enligt 
enkätstudien har nästan 60 procent av de tillfrågade tidigare hört talas om 
konceptboende eller livsstilsboende. 
11.1 Målgrupp 
Vid införande av ett nytt koncept är det viktigt att attrahera en specifik målgrupp för 
att konceptet ska lyckas. Vid utveckling av konceptboende måste målgrupp tydligt 
avgränsas, precis som gjorts för bland annat golfbyar och hästbyar. Målgruppen för 
konceptboende med inriktning mot åldersgruppen 55+ är en heterogen grupp med 
olika bakgrund, inkomst och intressen. För att en målgrupp ska efterfråga 
konceptboende krävs att boendet ger dem ett mervärde. Mervärde uppstår genom att 
konceptboende kan ge dem något de i dagsläget saknar. En noggrann studie bör göras 
under utvecklingsstadiet för att ta reda på vad personerna ställer för krav på 
lägenheten samt på service och tjänster. Vad som efterfrågas och vad personer är 
beredda att betala för olika saker varierar kraftigt från person till person. En 50-åring 
och en 85-åring ställer inte samma krav på en lägenhet och de har olika behov av 
tjänster. De har generellt även olika inkomster och därmed olika förmåga att betala 
för tjänsterna. Olika generationer har också olika värderingar vilket påverkar deras 
sätt att spendera pengar, till exempel har krigen och efterkrigstiden gjort folk mer 
ekonomiska och de håller hårdare i pengarna. 
Enligt enkätundersökningen är fler kvinnor intresserade av att flytta till ett 
konceptboende för 55+ än vad männen är. Detta är något som bör uppmärksammas 
vid marknadsföringen av konceptet. 
11.1.1 Ålder som specifik målgrupp 
Vissa konceptboenden har en uttalad nedre åldersgräns på 55 år, som till exempel 
Kosmo i Helsingborg, medan andra vänder sig till en bredare målgrupp, som 
exempelvis Victoria Park. Åldersgräns kan knytas till ett konceptboende oavsett 
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vilken upplåtelseform boendet har. Genom att sätta en åldersgräns skapas en tydligt 
avgränsad målgrupp och endast vissa är behöriga att flytta dit, vilket i sin tur kan 
verka segregerande. Segregation är något som många av respondenterna i 
enkätstudien tar upp som negativt med ett boende för 55+. Många personer är av 
åsikten att de vill bo med människor i alla åldrar och inte på någon isolerad ö av äldre 
människor. I dagsläget bor flertalet av de tillfrågade i villaområdena, vilket på sätt 
och viss också är en form av segregering. De som flyttar eller bor i villakvarter har 
sökt sig dit av gemensamma intressen, vilket är precis samma anledning som personer 
flyttar till exempelvis Victoria Park. 
Att samla en grupp av människor i ungefär samma ålder kan medföra många positiva 
saker. Personerna kan befinna sig i en liknande livssituation och ibland också ha 
många gemensamma intressen. På så vis skapas en bra grund för gemenskap och en 
möjlighet att exempelvis ha gemensamma aktiviteter kopplat till boendet. Flera 
respondenter har lämnat kommentarer om att konceptboende för 55+ är en bra 
kontaktplats och att många är så ensamma idag. Att söka gemenskap genom ett 
konceptboende kan relateras till att hälften av köparna på Victoria Park är 
singelhushåll. Vid åldrande kan gemenskap vara en viktig faktor för personer som 
lever ensamma och därmed har ett behov att det finns någon i närheten som kan se att 
allt är bra och hjälpa till om något skulle hända. Att känna en gemenskap med sina 
grannar leder till att bostaden upplevs som trygg, vilket flertalet av respondenterna 
efterfrågar för sitt kommande boende.  
En naturlig företeelse som kan uppkomma vid ett åldersindelat boende är att alla 
åldras ungefär samtidigt. Målgruppen för 55+boende är de som idag befinner sig i 
”tredje åldern” alternativt tillhör gruppen ”yngre äldre”. Åldrandet är mycket 
individuellt och sker inte vid en specifik ålder men troligtvis kommer de som bor i 
55+boendet och befinner sig i ungefär samma ålder gå in i fasen ”äldre äldre” under 
samma tidsperiod. Vid åldrandet kommer antagligen behov och önskemål om tjänster 
att ändras i takt med att det blir svårare att klara sig själv och ett större behov av hjälp 
infinner sig. Detta är i sig inte ett stort problem för konceptboendet men det kan 
avskräcka personer i ”tredje åldern” att flytta dit om majoriteten som bor där är ”äldre 
äldre”. ”Yngre äldre” och personer i ”tredje åldern” vill inte påminnas om sitt 
framtida åldrande utan de vill njuta av livet. Personer i ”tredje åldern” kan därför 
uppleva det som deprimerande att bo med människor som befinner sig i ”fjärde 
åldern”. Detta kan bidra till svårigheter då generationsskifte vid 55+ boendet ska ske 
och det kan bli svårt att attrahera nya bostadssökande. 
Om konceptboendet har en upplåtelseform som innebär att bostaden kommer att 
säljas vidare på andrahandsmarknaden bidrar en åldersgräns till en mindre grupp av 
potentiella köpare. En minskad och mer begränsad grupp spekulanter kan i sin tur 
leda till en mindre efterfrågan på bostaden och därmed ett lägre försäljningspris. 
Detta påverkar i sig inte företaget som utvecklar konceptboende eftersom de endast 
säljer till första köparen. Det är först vid nästkommande försäljning av bostaden som 
problemet med minskad skara av potentiella köpare kan uppkomma. Speciellt 
påtagligt kan resultatet av en minskad efterfrågan bli då säljaren investerat i en 
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nyproduktion. Säljaren har fått betala ett relativt högt pris för sin nyproducerade 
bostad jämfört med dess värde på andrahandsmarknaden. Vid investering av en 
bostad finns förhoppningar om att den ska öka i värde, vilket medför att köparen som 
lägst vill sälja till ett pris som motsvarar anskaffningspriset för bostaden. Huruvida 
marknaden är villig att betala det pris som köparen begär beror på utbud och 
efterfrågan. Med en minskad kundgrupp minskar efterfrågan vilket i sin tur bidrar till 
en ökad risk att inte få tillbaka det investerade beloppet. Det bör dock nämnas att inte 
alla köpare enbart vill göra förtjänst på sin bostad, utan kanske i stället ser till mjuka 
parametrar som exempelvis möjlighet till en bra och bekväm vardag med ökad 
livskvalitet. 
Enligt enkätstudien vill inte de tillfrågade flytta till konceptboende för 55+ förrän i 
högre åldrar. Den höga medelåldern för seniorboende är även genomgående för de 
boenden som idag finns på marknaden. Någon skillnad i åldersfördelning finns inte 
beroende på upplåtelseform. Detta är ett tecken på att seniorboendet har attraherat fel 
målgrupp. Konceptet har utvecklats och byggts efter något som inte har efterfrågats i 
verkligheten. På flera av de seniorboenden som besökts under studien står 
gemensamma lokaler tomma eller används mycket sällan. Ett exempel är den 
exklusiva relaxavdelningen hos Neptuna i Västra Hamnen som används ytterst 
sparsamt. Eventuellt borde fokus ligga på en målgrupp som har högre ålder, som till 
exempel 70+, eller måste ett mervärde skapas som lockar personer i 55-årsåldern. 
11.2 Service och tjänster 
Tjänster och service är något som ofta inkluderas i eller knyts till ett konceptboende. I 
flera fall är det just tjänsterna som kategoriserar konceptboendet och bidrar till att 
skapa ett mervärde för bostadsinnehavaren. Att få tillgång till service och tjänster på 
ett enkelt sätt är också den anledning som de flesta i enkätundersökningen anser vara 
grunden för en flytt till ett konceptboende.  
Många av de tjänster som kan erbjudas inom ett konceptboende kan härröras till de 
olika kundnyttorna som exempelvis enkelhet, bekvämlighet och välmående. Det är 
viktigt att utvecklaren av konceptboendet noga planerar och tänker igenom sitt 
tjänsteerbjudande innan etablering så att de verkligen erbjuder det kunden efterfrågar 
samt att de kan leverera tjänsten. Företaget måste alltså leva upp till de förväntningar 
de skapar hos kunden vid ett erbjudande av ett koncept. Likaså är det bra om 
erbjudandet är unikt och verkar differentierande på marknaden. Beroende på vad 
företaget vill fokusera på bör de fundera över om de ska producera tjänsten inom 
företaget eller om de ska köpa in den från ett utomstående företag. Exempelvis kan ett 
redan etablerat företag inom tjänstesektorn kontrakteras för att leverera hushållsnära 
tjänster. Om många efterfrågar samma tjänst och inköpen samordnas finns möjlighet 
för slutkunden att få ett bättre pris än om alla köper tjänster var för sig.  
Flertalet av respondenterna i enkäten är intresserade av att ha hushållsnära tjänster 
knutna till sitt framtida boende. Den tjänst som är mest efterfrågad är fönsterputs, 
vilket nästan 40 procent är intresserade av. Därefter är städning och hjälp av 
fixarnisse mest efterfrågade, vilket cirka en tredjedel av respondenterna är 
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intresserade av. En del tjänster, som exempelvis hjälp med inköp och hemlevererad 
lagad mat, är tjänster som inte har så stor efterfrågan idag. Däremot anger en stor 
grupp av respondenterna att de kan vara intresserade av tjänsterna i framtiden. 
Anledningen till dagens låga intresse kan bero på att dessa tjänster förknippas med 
ålderdom och svaghet samt att respondenterna finns inom åldersgruppen 50-75 år. 
Fotvård, massage och hårvård via boendet är tjänster som ibland kan förknippas med 
åldrande, men för dessa tjänster finns ett stort intresse hos respondenterna. Dessa 
tjänster ses som mer lyxbetonade och kan därmed anses attraktiva även för en yngre 
målgrupp. 
Konceptboende kan även erbjuda service i form av bland annat gästrum, festvåning 
och SPA. Gästrum efterfrågas av respondenterna i enkäten och är något som utnyttjas 
flitigt av anhöriga till dem som bor på redan etablerade seniorboenden. Däremot 
används SPA och liknanden anläggningar i mycket liten utsträckning och det har även 
en låg efterfrågan hos respondenterna. Möjlighet till festvåning i anslutning till 
boende är något flera respondenter önskar och många av Turning Torsos hyresgäster 
uppskattar. Respondenterna är även intresserade av pool. 
En utmaning, som utvecklare av konceptboende har, är att få bostadsinnehavarna att 
köpa service och tjänster. Det är ingen självklarhet att de som tidigare utfört tjänsten 
själv väljer att köpa in den så länge den fysiska förmågan att utföra tjänsten själv 
finns. En teori som styrker detta resonemang är att vid åldrandet blir individen mer lik 
sig själv och tidigare vanor blir allt starkare och viktigare. Det är inte givet att en 
individ kommer att börja konsumera tjänster bara för att det erbjuds. 
11.3 Betalningsvilja 
För de tjänster som respondenterna är intresserade av finns för de flesta en realistisk 
betalningsvilja. Vad som anses som en realistisk betalningsvilja baseras på den 
prisuppgift, 348 kr per timme, som lämnats av ett tjänsteföretag inom hushållsnära 
tjänster tillsammans med den skattereduktion som nyttjaren av tjänsten har rätt att 
göra. Tjänster som det finns betalningsvilja till en rimlig prisnivå är bland annat 
städning, fönsterputs, ”fixar-nisse”, gästrum och festvåning. Det är endast för ett fåtal 
tjänster där en grupp vill ha tjänsten men inte är beredda att betala för den. De 
tjänsterna är bland annat bemannad reception och tillgång till sjuksköterska, vilket 
båda är resurskrävande tjänster.  
Vid ett erbjudande av tjänster och service måste leverantören bestämma hur 
betalningen ska ske. Ett sätt är att priset bakas in i månadsavgiften vilket kan vara 
lämpligt om det är en tjänst eller service som de boende har konstant tillgång till, som 
exempelvis en swimmingpool. Ett annat sätt är att ta betalt per gång eller per timme 
tjänsten utförs, vilket kan lämpa sig vid exempelvis städtjänster. Det kan vara relevant 
att studera betalningsviljan för tjänsten vid valet hur tjänsten ska finansieras. Finns 
det en stor grupp intresserade som inte är villiga att betala för en tjänst kan det vara 
ett alternativ att baka in kostnaden i månadsavgiften alternativt hyran. Troligtvis 
nyttas tjänsten eller service mer om den redan är betald och därmed upplevs som 
gratis. Vid upplåtelseformen bostadsrätt finns möjligheten att delvis finansiera 
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tjänsten genom en viss del av insatsen. Kostnaden blir dold och syns inte på samma 
sätt som om den skulle betalas som påslag på månadsavgiften eller per utnyttjad gång. 
En återstående oklarhet blir hur tjänsten ska finansieras efter den tid när delen av 
insatsen tagit slut. 
Generellt är det en låg betalningsvilja för att ha service och tjänster kopplat till sitt 
boende. Mer än hälften av samtliga respondenter vill inte betala mer än 8000 kronor 
för sitt boende inklusive service och tjänster per månad. En boendekostnad på över 
10 000 kronor i månaden kan mindre än 25 procent av samtliga respondenter tänka 
sig.  Idag har personer i ålder 50-64 år en boendekostnad på cirka 5000 kronor i 
månaden. En flytt till konceptboende skulle troligtvis höja månadskostanden 
betydligt. Tendensen enligt enkätstudien är istället att merparten vill sänka sin 
nuvarande boendekostnad. I Malmö vill de respondenter som är intresserade av att 
flytta till konceptboende sänka sin boendekostnad trots att de har tillgång av service 
och tjänster En relativt stor del av dem har idag en månadskostnad på över 14 000 
kronor för sitt boende men endast något mer än en tiondel är beredda att betala lika 
mycket om service och tjänster inkluderas. Mest beredda att höja sin boendekostnad 
vid flytt till ett konceptboende är de som är bosatta i Växjö. De har dock generellt en 
betydligt lägre boendekostnad i dagsläget per månad än både Malmö och Stockholm 
11.4 Befolkningsutveckling 
Sverige har en stadig befolkningsökning vilket medför att det behövs ett tillskott av 
bostäder för att förhindra ökad bostadsbrist. Nyproducerade bostäder är dyra att bo i, 
både som bostadsrätter och hyresrätter. De som har kapital att flytta till nyproduktion 
är personer med fast inkomst eller stor förmögenhet. För att de yngre ska kunna flytta 
till eget boende krävs det en flyttkedja som börjar med att en person flyttar till 
nyproduktion och slutar med att en relativt billig lägenhet friställs. 
Under de kommande åren ökar andelen äldre i Sverige kraftigt. En stadig ökning sker 
enligt prognoser till ungefär år 2030 för att därefter plana ut. Ökningen av äldre 
medför att det kommer att finnas en stor grupp som vill lämna sitt opraktiska boende 
samtidigt. Ett stort problem är vart de ska ta vägen. För att fylla behovet av bostäder 
krävs att flera tusen lägenheter, som är anpassade för ”tredje åldern”, nyproduceras. 
Det som talar för att äldre ska flytta till seniorboende är att de är mer anpassade och 
kan användas maximalt till skillnad från villan. 
11.5 Konjunkturen 
Den ingång till lågkonjunktur som Sverige befinner sig i under hösten 2008 påverkar 
möjligheterna för etablering av konceptboende. Grunden för att seniorboende ska 
säljas som bostadsrättslägenheter är att köparna måste ha ett kapital som de kan 
investera. Om reporäntan höjs och om fler blir arbetslösa minskar efterfrågan på 
bostäder och villapriserna sjunker. Det kapital, som flertalet över 55 år har, finns ofta 
låst i fasta tillgångar som bostadsrätt och villa. Viljan att sälja sin bostad blir lägre vid 
en minskad efterfrågan. Om priserna sjunker på villan är köparna inte lika 
kapitalstarka och det kan bli svårare att investera i en seniorlägenhet.  
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Svårighet att sälja sin nuvarande bostad kan bidra till att många avvaktar och skjuter 
en eventuell flytt till ett 55+boende på framtiden. Detta påverkar utvecklarna av 
55+boende som får arbeta med hård marknadsföring och eventuellt sänkta priser för 
att locka köpare. Om möjlighet finns kan fastighetsutvecklaren skjuta etableringen av 
boendet på framtiden. 
Priserna för tjänstproduktion ökar kraftigare än priserna för att producera varor. Detta 
medför i sin tur ett allt högre pris för tjänster som kunden får betala. Under en 
lågkonjunktur finns risken att kunden och konsumenten kan tvingas spara in på saker 
som inte är livsnödvändiga. Därmed blir kunden mer priskänslig och de är inte lika 
villiga att betala för tjänster som de kan utföra själva. 
Vid en högkonjunktur blir förutsättningar för att etablera seniorboende en helt annan. 
Marknaden blir mer positiv och personer är mer benägna att investera. Vid en 
högkonjunktur har människor mer pengar och är mer köpstarka. Detta medför att fler 
kan investera och unna sig, till exempel en ny bostad. En större efterfrågan på 
bostadsmarknaden leder till högre bostadspriser. Vi försäljning av en villa vid 
högkonjunktur kan större delen eller hela insatsen för ett nytt boende täckas av det 
kapital som frigörs vid en försäljning. Vid högkonjunktur har människor råd och de 
spenderar troligtvis mer pengar på service, tjänster och lyxkonsumtion än under en 
lågkonjunktur. 
11.6 Lämpliga områden 
Personer i åldersgruppen över 50 år vill enligt teori och enkätstudie flytta till en 
bostad i närområdet. Områdesspecifika faktorer som starkt efterfrågas för kommande 
boende är närhet till vatten och grönområden. Dessutom är det viktigt med tillgång till 
kommunikationer. Samtliga tre orter som granskats i fallstudien har närhet till hav 
eller sjö. Vid etablering av konceptboende på dessa platser skulle de flesta 
bostadsinnehavare kunna erbjudas havs- eller sjöutsikt från den balkong, som är 
väldigt efterfrågad. Kring Vallen och Täljöviken finns grönområden medan det i 
Västra Hamnen finns gröna inslag i form av mindre parker. Kommunikationerna är i 
dagsläget mycket goda både till Vallen och Västra Hamnen medan Täljöviken är 
omöjligt att nå utan bil. Det finns planer på att bygga ut Roslagsbanan med en 
hållplats i närheten av tänkt etableringsområde, men vid vilken tidpunkt 
genomförande ska stå klart är okänt. Troligen kommer det att dröja minst ett par år 
innan Täljöviken har den kollektivtrafiksförsörjning som ett etablerande av 
seniorboende kräver. 
Det som talar emot etablerandet av ett konceptboende på Vallen i Växjö är den låga 
betalningsvilja Växjöbor har för sitt boende. Även kvadratmeterpriset för köp av en 
nyproducerad lägenhet är betydligt lägre än i både Västra Hamnen och Åkersberga. 
Kostnaden för själva uppförelsen av seniorboende blir i stort sett samma oavsett 
vilken ort det etableras på. Det som eventuellt kan skilja är priset på tomtmark om det 
inte redan finns i fastighetsföretagets ägo. Eftersom personer kring Västra Hamnen 
och Täljöviken har högre betalningsvilja för boendekostnad per månad samt att det 
går att sälja eventuella bostadsrätter till ett högre pris uppnås lönsamhet i uppförandet 
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av konceptboende med stor sannolikhet lättare i Malmö och Åkersberga. . 
Kvadratmeterpriserna på bostadsrätter i Västra Hamnen är betydligt högre än 
genomsnittet i Malmö. Detta beror på att flertalet lägenheter i Västra Hamnen är 
nyproducerade och därmed betingar ett högre pris. Enligt enkätstudien har personer i 
Malmö och Åkersberga generellt sett högre inkomster och större förmögenheter än 
personer bosatta i Växjö. Detta stämmer dock inte överens med den totala inkomst- 
och förmögenhetsstatistiken där Malmö har lägst både inkomst och förmögenhet. Att 
enkätundersökningens resultat i denna fråga inte stämmer överens med statistik från 
statistiska centralbyrån antas bero på att det i enkätundersökningen studerade området 
består av mer välbärgade personer än Malmös genomsnitt. 
Västra Hamnen är det enda av de orter som undersökts i studien som är ett etablerat 
område. I området finns blandad bebyggelse och människor i olika åldrar. Vallen 
ligger nära nyetablerade områden där mestadels yngre par och medelålders bor. Att 
det inte bara är personer över 55 år utan även yngre personer i området är något 
många av respondenterna i enkätundersökningen efterfrågar. Västra Hamnen är ett 
tryggt område, vilket är högt prioriterat av målgruppen. Området har låg brottslighet 
och poliser cirkulerar ständigt i området. 
En etablering av Täljöviken, som idag ligger ensligt, skulle avskärma de boende från 
omvärlden. Vid etablering av konceptboende för 55+ på de olika orterna skulle 
boende på Täljöviken ha mer behov av service och tjänster. Till de tänkta områdena i 
Malmö och Växjö finns som tidigare nämnts bra kommunikationer och närhet till 
mataffärer. På Täljöviken krävs bil för att uträtta ärenden och inhandling av mat och 
förnödenheter. 
Ska konceptet etableras på flera platser bör en noggrann undersökning göras av vad 
de boende där är intresserade av. Intresse och betalningsvilja skiljer sig från ort till 
ort. I examensarbetes enkätstudie framgår tydligt att betalningsviljan för boende 
varierar kraftigt. Konceptet kanske kan ges i en ”light-version” på ställen där folk inte 
är så köpstarka. 
11.7 Boendet skapar mervärde 
Det finns fyra hörnstenar som ger äldre en bra vardag. Två av dessa är att känna 
gemenskap och att känna sig betydelsefull. Genom att bo i ett seniorboende omges du 
av personer i ungefär samma livssituation, vilket medför att du känner en tillhörighet 
till gruppen. Genom gemensamhetslokaler ges de boende möjlighet att knyta sociala 
kontakter och att umgås. Genom att träffa de som bor i huset uppnås även en 
trygghetskänsla för du vet att någon kommer att sakna dig om du en dag inte dyker 
upp. Att de boende känner sig betydelsefulla kan uppnås genom gruppaktiviteter där 
deras förmåga och delaktighet tas till vara. 
Trots att de boende på ett seniorboende är i ungefär samma livsfas är det inte en 
förutsättning för att alla ska leva i harmoni med varandra och bli nära vänner. På 
seniorboendet Thulehem i Lund finns det till exempel flera som känner sig ensamma 
och utanför trots att det anordnas gemensamma aktiviteter. Problemet med 
utanförskap och ensamhet måste uppmärksammas i ett tidigt skede för att förhindra 
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att personer misstrivs på seniorboendet. En eventuell anställd värdinna eller 
receptionist bör ha som ansvar att hjälpa samtliga boende att få en betydelsefull 
vardag som de är tillfreds med. 
För att locka äldre att flytta till en ny bostad får det inte bli en för hög månadskostnad. 
Ingen vill lägga merparten av sina pengar på ett boende. Den optimala tidpunkten att 
flytta är när man fortfarande är frisk och vital, men enligt den enkätstudie som 
genomförts är personer mer benägna att flytta efter 70 års ålder. Om ett 
konceptboende vill locka personer som är kring 55 år måste stor fokus läggas på 
målgruppen. En utredning bör göras om vad de efterfrågar och vill ha i sitt boende 
och vad som skiljer mellan dem som är äldre. Om ett fastighetsföretag vill gå med 
vinst genom de tjänster som kopplas till boendet bör de inrikta sig på fyrtiotalisterna. 
Dessa är för det första mer flyttbenägna och känner inte lika stark koppling till sitt 
boende som en äldre generation gör. För det andra är fyrtiotalisterna kända för att 
unna sig av livets goda. De vill resa, må bra och inte städa eller klippa gräsmattor. 
En förutsättning för att bostaden ska attrahera personer över 55 år är att den ska ha en 
genomtänkt planering och utrustning som underlättar vardagen. Det nya boendet 
måste vara mer anpassat för åldrande än det förra, annars skapar det inte ett mervärde 
för kunden. En jämförelse kan göras med seniorboendet Thulehem i Lund, där 
lägenheterna är svårtillgängliga och inte kan utnyttjas optimalt. Människor får inte bli 
fångar i sina lägenheter om exempelvis hiss saknas. Det vardagliga livet får inte 
hindras av dåligt utformade lägenheter eller svårtillgängliga områden kring bostaden.  
För att en boendeform ska verka tilltalande är det viktigt att trycka på ett visst 
koncept och dess attraktivitet, som till exempel närhet till grönområden eller 
havsutsikt. Boendet måste skapa ett mervärde för att det ska kännas befogat att lägga 
mer pengar på en ny bostad. En investering i ett konceptboende i form av en 
bostadsrättslägenhet ska löna sig i form av en högre livskvalitet och en bättre vardag. 
Samtidigt som boendet ska vara lämpligt för seniorer ska det inte synas att det är 
anpassat för äldre. Personer i ”tredje åldern” vill fortsätta att vara unga och det ska 
inte kännas som att flytta till ”sista anhalten” när man flyttar till ett 55+boende. 
11.8 Konceptboende i framtiden 
Hur utvecklingen av konceptboende kommer att se ut i framtiden går bara att 
spekulera i. I USA har konceptboende blivit en stor företeelse med flera olika 
inriktningar. En av anledningarna till att olika typer av konceptboende är så populärt i 
USA kan vara att amerikanska medborgare är vana att betala för all service och 
tjänster medan det i Sverige är subventionerat och betalas genom skatt. 
Även i Sverige har personer med liknande livsstilar börjat söka bostad på samma 
plats. Fler och fler konceptboenden med olika inriktningar byggs runt om i landet. 
Inriktningen är främst mot en äldre målgrupp, men även andra typer av 
konceptboenden vinner mark. Frågan är om marknaden kan bli mättad i takt med att 
fler seniorboende etablerar sig. Flertalet äldre är enligt enkätstudien intresserade av en 
eventuell flytt till konceptboende, men nästan 35 procent kan absolut inte tänka sig 
det. 
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Om ett konceptboende inte skulle få den mottagning på marknaden som förväntats är 
det viktigt att redan i ett tidigt skede ha en EXIT-plan. Om försäljning eller uthyrning 
inte går enligt planerna måste en tydligare profilering göras så att människor får upp 
ögonen för konceptet. För att öka efterfrågan på boendet måste eventuellt ett byte av 
inriktning göras. Eventuellt skulle boendet locka fler intresserade om det fungerade 
som ett ”vanligt” boende och inte som ett konceptboende. Det kan även vara en god 
idé att byta målgrupp. Exempelvis kan yngre personer vara intresserade av service 
kopplat till sitt boende så de kan fokusera mer på karriären. Barnfamiljer är enligt ett 
stort tjänsteföretag en grupp som efterfrågar hushållsnära tjänster och behöver 
avlastning för att få en betydelsefull och behaglig vardag. 
En utväg om man byggt seniorboendet med upplåtelseformen bostadsrätt är att precis 
som HSB gjorde med Turning Torso att istället satsa på hyresrätter. Med 3D-
fastighetsbildning är det även möjligt att i en byggnad ha två fastigheter varav den 
ena kan fungera som hyresrätt med ett fastighetsföretag som ägare och den andra kan 
ägas av en bostadsrättsförening. 
Det finns en hel del seniorboenden som redan är etablerade på marknaden. Vissa av 
dem har redan idag svårt att finna intressenter, som till exempel Kosmo i 
Helsingborg. Även Thulehem i Lund hade svårt att hyra ut sina lägenheter innan 
kravet på en högsta ålder för inflyttning slopades. Detta kan bero på att marknaden är 
mättad, att rätt målgrupp inte har fått upp ögonen för de fördelar ett konceptboende 
för 55+ innebär eller att boendeformen helt enkelt inte efterfrågas. Risken finns att 
konceptboende inte får den genomslagskraft det haft utomlands utan att det är en 
fluga, som människor egentligen inte vill ha. Innan ett företag funderar på att etablera 
konceptboende för 55+ bör de fundera på om det är något människor verkligen 
efterfrågar eller om det bara är en tillfällig trend. 
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11.9 SWOT 
För att analysera möjligheter och problem vid utveckling av konceptboende för 
åldersgruppen 55+ används en SWOT-analys. I denna analys definieras styrkor, 
svagheter, möjligheter och hot med utvecklingen av konceptboende för 55+.  
Styrkor 
 Seniorboende har ofta gemensamma ytor vilket är en bra grund för att skapa 
gemenskap bland bostadsinnehavarna. Gemenskap anser många är ett bra 
motiv till en flytt. 
 Lägenheterna i ett konceptboende för 55+ är anpassade för att möjliggöra 
åldrande, vilket tilltalar målgruppen. 
 Enligt enkätstudien finns det ett stort intresse för att flytta till ett 
konceptboende. 
 Målgruppen för konceptboende för 55+ anses vara kapitalstark och vill unna 
sig vardagslyx genom service och tjänster. 
 Begreppet konceptboende för 55+ eller seniorboende är välkända termer som 
många är familjära med. 
Svagheter 
 Målgruppen för seniorboende anser det vara negativt att skapa en särskild 
åldersgrupp i boende för det skapar segregering. 
 Eftersom seniorboende vänder sig till en mindre del av befolkningen blir det 
automatiskt en begränsad efterfrågan vilket kan leda till att bostäder kommer 
stå tomma. 
 Alla blir äldre samtidigt om det är en homogen åldersgrupp i konceptboendet, 
vilket medför att alla når en ny biologisk ålder vid ungefär samma tidpunkt. 
Om samtliga bostadsinnehavare når återgångsfas samtidigt blir de mycket 
vårdkrävande och har inte samma möjlighet för socialt utbyte. 
Möjligheter 
 Genom att ta bort eller sänka ålderskraven för ett konceptboende kan det 
skapa en större marknad och attrahera fler och yngre då medelåldern för 
boendet blir lägre. 
 Utvecklaren av ett seniorboende måste verkligen trycka på ett visst koncept 
och attraktivitet som efterfrågas av målgruppen. Konceptet måste skapa ett 
mervärde för kunden. 
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 På orter där befolkningen inte är så köpstark eller har låg betalningsvilja kan 
konceptet ges i en ”light-version”. Likaså kan konceptet utvidgas på platser 
där betalningsvilja och intresse för att köpa service och tjänster finns. 
 Om både byggnaden och konceptet utformas med utrymme för flexibilitet 
finns möjlighet att ändra inriktning. Till exempel kan bostaden ändra 
upplåtelsesform alternativt vända sig till en ny målgrupp som studenter eller 
barnfamiljer. 
Hot 
 Om en insållningsklausul finns som enbart berättigar vissa åldersgrupper att 
köpa bostadsrätt, skapar det en mindre efterfrågan, vilket bidrar till lägre 
försäljningspriser. 
 Om lägenhetsinnehavarna på ett konceptboende har en hög medelålder kan 
det avskräcka ”yngre äldre” att flytta dit, eftersom det kan kännas 
deprimerande att bli påmind om sitt eget åldrande. 
 Risken finns att konceptboende för 55+ kan bli överetablerat i vissa områden. 
Åldersvariation i bostadsområdet är viktigt och om flera seniorboende 
etablerar på samma plats finns risken att det skapas ett ”ghetto av äldre”. 
 Ett hot är att andra aktörer på marknaden etablerat ett bättre och mer 
tilltalande koncept, som attraherar kunderna i högre grad. 
 Eventuellt kommer efterfrågan att sjunka i takt med att fyrtiotalisterna blir 
äldre och kommande generationer har andra krav. En hållbar byggnad ska 
inte bara finnas för dagens individer utan ska vara funktionell och attraktiv 
även i framtiden. 
 Eventuellt är det en trend på fastighetsmarknaden att inrikta sig mot 
konceptboende, vilket kan innebära att det överetableras i förhållande till 
efterfrågan. 
 
För konceptboendet som bostadsform finns det både hot och möjligheter. Hur dessa 
ska bemötas beror till största del på hur konceptboendet är utvecklat och vilka styrkor 
och svagheter som finns. Ovan nämnda egenskaper i SWOT-analysen kan inte 
garanteras gälla för alla konceptboenden för 55+, utan det är främst upp till 
utvecklaren och de boende vilka egenskaper som konceptboendet kommer att få. 
För konceptboende för 55+ finns det få ”tunga” styrkor, som garantera etableringen 
framgång.  Däremot finns det många möjligheter och stor utvecklingspotential för 
boendeformen, vilket talar för en etablering. 
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12 Slutsatser 
För att ett konceptboende ska efterfrågas måste det ge bostadsinnehavaren ett 
mervärde och locka dem att lämna dagens bostad. Ett mervärde uppstår genom att de 
behov och önskemål kunden har för sitt boende tillfredställs. Ett sätt att uppnå 
mervärde är att bostaden är belägen i ett område som tilltalar bostadsinnehavaren. 
Etableringsområden för konceptboende för 55+ rekommenderas att ligga nära vatten 
och grönområden samt centralt. Beroende på var konceptboendet etableras finns 
möjlighet att uppfylla alla dessa kriterier. Om inte den möjligheten finns kan det vara 
bra att fokusera på någon av faktorerna. 
Det är av stor vikt att samtliga lägenheter i ett seniorboende har en egen balkong, 
eftersom det är mycket eftertraktat. En annan viktigt parameter för bostaden är att den 
ska vara trygg och säker. Vid planering av ett etableringsområde för konceptboende 
är det viktigt att platsen upplevs som tryggt och säkert. Även lägenheten bör planeras 
för att förstärka trygghetskänslan. Vid stigande ålder förändras individens behov 
gällande bostaden i takt med att kroppens funktioner försämras. En flexibel bostad, 
som kan anpassas efter åldrande, underlättar för individen att bo kvar och leva i sitt 
hem under en lång tid framöver. 
Efterfrågan för konceptboende beror till stor del på vilket mervärde boendet kan 
erbjuda bostadssökaren, men även andra yttre faktorer spelar in. Sådana yttre faktorer 
är konjunktur, befolkningsprognoser och flyttströmmar. Dessa faktorer beror på 
omvärlden och är omöjliga för utvecklaren av konceptboendet att påverka.  
Omvärldsfaktorer får bemötas efterhand de uppstår och utvecklingen av 
konceptboendet får anpassas efter dem. I dagsläget, hösten 2008, med sjunkande 
konjunktur och allmänt oroligt ekonomiskt läge är det att rekommendera att avvakta 
eller göra en noggrann marknadsundersökning innan etablering av ett konceptboende. 
För konceptboende i form av bostadsrätter finns risken att de blir svårsålda eftersom 
att personer i den tänkta åldersgruppen inte vill sälja sin villa när marknadsvärdet på 
den sjunkit kraftigt. Utan försäljning av villan är det svårt att skaffa sig det kapital 
som krävs för att investera i en nyproducerad bostadsrätt. Personer över 50 år och 
med goda inkomster kan få lån till bostadsrättsköp, men låneräntan och lånevillkoren 
är inte så fördelaktiga idag, vilket också försvårar försäljningen av en lägenhet i ett 
konceptboende för 55+. 
Ett konceptboende erbjuder ofta bostadsinnehavarna möjligheten att knyta service 
och tjänster till sitt boende. Lämpliga tjänster att erbjuda genom ett konceptboende 
för 55+ är städning, fönsterputsning och hjälp av en ”fixarnisse”. Möjlighet att hyra 
gästrum, festvåning och att ha tillgång till pool bör inkluderas i konceptet. Det är 
viktigt att det finns flexibilitet i tjänsteutbudet så att det kan anpassas efter vad 
bostadsinnehavarna önskar att nyttja. Alternativt kan ett ”light-koncept” erbjudas med 
mindre utbud av service och tjänster i fall betalningsviljan eller efterfrågan saknas. 
För att tjänsterna ska utnyttjas måste prisnivån vara rimlig eftersom det generellt finns 
en låg betalningsvilja för total boendekostnad inklusive service hos åldersgruppen 
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över 50 år. Den låga betalningsviljan för konceptboende hos målgruppen talar emot 
en etablering av ett konceptboende med service och tjänster, trots att en relativt stor 
efterfrågan finns. 
Av de områden som studerats är Västra Hamnen i Malmö den plats som är mest 
lämplig för ett etablerande av konceptboende för 55+. Bostadsinnehavare som bor i 
närområdet har hög betalningsvilja för tjänster och det är enklare för ett 
fastighetsföretag att gå med vinst eftersom bostadsrättslägenheterna betingar ett högre 
pris. Även hyresnivån för bostäder är högre än i både Växjö och Stockholms förorter. 
Västra Hamnen har de faktorer som efterfrågas för ett seniorboende; området är 
centralt beläget nära både vatten och grönområden. Till Västa Hamnen finns goda 
kommunikationsmöjligheter och området upplevs som tryggt och säkert. Både Vallen 
i Växjö och Täljöviken utanför Åkersberga kan bli lämpliga etableringsområden för 
konceptboende i framtiden, i takt med att området runt omkring etableras samt att 
kommunikationen till Täljöviken byggs ut. 
För att få ett varierat bostadsbestånd och för att alla ska kunna bo i ett seniorboende 
bör konceptet finnas både som bostadsrätter och hyresrätter. Oavsett vilken 
upplåtelseform konceptboendet byggs med bör koncept kunna omvandlas för att vara 
hållbart i längden. Det är bra om bostäderna i konceptboendet är flexibla så att 
konceptets inriktning kan ändras när andelen personer över 50 år slutar öka. 
Exempelvis kan även barnfamiljer lockas av service och tjänster, vilket resulterar i en 
ny möjlig målgrupp. Alternativt kan servicepaketet uteslutas från konceptboendet och 
bostaden kan fungera som ett vanligt ordinärt boende. 
Tendensen är att konceptboende för 55+ attraherar betydligt äldre personer än avsett. 
Konceptet attraherar inte den målgrupp som det ursprungligen var utformat för, utan 
lockar en betydligt äldre och mindre vital målgrupp. Vid utveckling av ett 
konceptboende är det viktigt att tydligt fokusera på en bestämd målgrupp till vilka 
konceptet ska vända sig, exempelvis hästintresserade eller en viss åldersgrupp. 
Genom ett tydligt fokus blir det enklare att genom konceptet erbjuda vad just den 
målgruppen önskar och på så vis bidra till att möjliggöra ett mervärde för 
bostadsinnehavarna. Vid fokusering på en åldersgrupp, exempelvis 55+, är det 
svårare att utveckla ett koncept som attraherar alla i åldersgruppen. I realiteten kan en 
åldersklausul slopas eftersom konceptet vänder sig till en äldre grupp och därmed i 
stort sett endast kommer att attrahera denna grupp. Skulle yngre personer attraheras 
av boendeformen är det enbart positivt eftersom man vill bo med folk i blandade 
åldrar. Om ingen åldersgräns för boendet finns söker sig personer dit för gemenskap 
eller gemensamma intressen, vilket stärker grunden för ett aktivt socialt utbyte och 
gemensamma aktiviteter. En större grupp av potentiella köpare alternativt hyresgäster 
finns om ingen åldersklausul finns kopplat till boendet. 
I dagsläget rekommenderas ingen etablering av konceptboende på grund av 
lågkonjunktur och låg betalningsvilja för bostaden. Eftersom intresset finns för 
konceptboende för 55+ samt för service och tjänster kopplat till sin bostad finns 
potential att etablera det i framtiden med en mer stabil omvärldsekonomi. 
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Avslutningsvis kan sägas att det i stort sett finns lika många åsikter om 
konceptboende som det finns människor. 
Det har gjorts flera avgränsningar i arbetet som föranleder till förslag på fortsatta 
studier inom området. Exempelvis kan en mer djupgående studie göras över vilka 
konceptboende som finns utomlands och vad som skiller dem mot den utveckling 
som sker i Sverige. Undersökningar kan även göras om vilka konceptboende som 
finns och vad tillgången är på dem. Slutligen kan en fokusering på utformningen för 
konceptboende för 55+ göras. Vad är en lämplig utformning på lägenheter för att 
tilltala målgruppen? 
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Bilaga 5 – Diagram 
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